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I. Einleitung

Seit den Weimarer Immobilienrechtstagen 2013 war der Xll. Zivilsenat des
Bundesgerichtshofs mit einer Vielzahl von Rechtsmitteln im Gewerberaummiet-
recht befasst. Die Uberwiegende Anzahl an Verfahren waren erneut Nichtzulas-
sungsbeschwerden, die allerdings nur in wenigen Ausnahmeféllen zu einer Re-
visionszulassung gefiihrt haben. Dennoch hatte der XIl. Zivilsenat die Moglich-
keit, in einer Reihe von Urteilen rechtsgrundsatzliche Fragen zu beantworten,
die bislang in der Rechtsprechung und im Schrifttum umstritten waren.

[I. Schriftform, § 550 BGB
1. Einhaltung der Schriftform bei einer Regelung zum Mietbeginn

Am 24. Juli 2013" hatte sich der Senat mit einem Fall zur Einhaltung der
Schriftform fur langfristige Mietvertrdge gemaR 8 550 Satz 1 BGB zu befassen.
Es ging um eine Regelung zum Beginn des Mietverhaltnisses. Dem Verfahren

lag folgender Sachverhalt zugrunde:

Die Parteien stritten im Rahmen einer Zahlungsklage um die Wirksamkeit
der vom Beklagten ausgesprochenen Kindigung eines gewerblichen Mietver-

trages.

Der Beklagte mietete von der Klagerin Geschéaftsraume in einem Gewerbe-
objekt, das vor Bezug durch die Mieter umfassend saniert werden sollte. Der
am 1. Dezember 2006 auf die Dauer von zunachst zehn Jahren abgeschlosse-

ne Mietvertrag enthielt in § 4 Ziffer 1 folgende Bestimmung:

"Das Mietverhaltnis und damit die Pflicht zur Zahlung des Mietzinses gemali

8§ 6 beginnt mit der Ubergabe/Ubernahme der Mietsache gemaR § 3.

Verzogert sich die Ubergabe/Ubernahme durch Anderungswiinsche des
Mieters [...] oder durch nicht rechtzeitige Vorlage der fiir den Mieterausbau er-
forderlichen Pldne und Unterlagen [...] oder durch nicht rechtzeitige Leistung

der Sicherheit [...], beginnt das Mietverhaltnis mit dem Tag, an dem das Objekt

' BGH Urteil vom 24. Juli 2013 - XII ZR 104/12 - NJW 2013, 3361.
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ohne diese Anderungswiinsche bzw. bei rechtzeitigem Vorliegen der Unterla-
gen und Plane bzw. der Bankburgschaft Gbergeben worden wére. Gerét der
Mieter mit der Ubernahme des Mietobjekts in Verzug, so beginnt das Mietver-

haltnis mit Eintritt des Annahmeverzuges."”
Die Ubergabe der Mietraume an den Beklagten erfolgte im Oktober 2007.

Im Februar 2010 erklarte der Beklagte die auRerordentliche Kindigung des
Mietverhaltnisses aus wichtigem Grund, weil die Klagerin entgegen ihrer ver-
traglichen Zusicherung keinen direkten Zugang von dem angrenzenden Park-
platz eines groRen Einkaufmarktes zu den Geschaftsraumen des Beklagten
geschaffen habe. Obwohl die Klagerin die Kindigung nicht akzeptierte, raumte
der Beklagte am 16. Februar 2010 die Mietrdume und gab die Schlussel an die

Klagerin zurick.

Mit ihrer Klage verlangte die Klagerin die Miete einschliel3lich vereinbarter
Vorauszahlungen auf die Betriebskosten fir die Monate Februar bis Dezember
2010. Das Landgericht hatte die Klage abgewiesen. Das Oberlandesgericht
hatte unter Zurtckweisung der weitergehenden Berufung der Klagerin das
landgerichtliche Urteil abgeandert, den Beklagten zur Zahlung der Miete fir die
Monate Februar bis September 2010 verurteilt und die Klage hinsichtlich der
begehrten Vorauszahlungen auf die Betriebskosten abgewiesen. Die Revision
der Klagerin, mit der sie auch eine Verurteilung des Beklagten zur Zahlung der
(Netto-)Miete fur die Monate Oktober bis Dezember 2010 erreichen wollte, hatte

Erfolg.

Das Berufungsgericht hatte zun&chst die vom Beklagten erklarte fristlose
Kindigung geméal 8 140 BGB in eine ordentliche Kiindigung des Mietverhalt-
nisses umgedeutet. Dies hat der Senat mit der Begriindung fir rechtlich zulas-
sig erachtet, eine Umdeutung sei dann zuléassig und angebracht, wenn - fir den
Kindigungsgegner erkennbar - nach dem Willen des Kiindigenden das Ver-

tragsverhaltnis in jedem Falle zum nachstmoglichen Termin beendet werden
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soll®>. Diese Voraussetzung sei aufgrund der vom Berufungsgericht getroffenen

Feststellungen im vorliegenden Fall erfillt.

Nicht gefolgt ist der Bundesgerichtshof allerdings der vom Berufungsgericht
vertretenen Auffassung, der Mietvertag wahre im Hinblick auf die Klausel zum
Mietbeginn nicht die nach 88 578 Abs. 1 und 2, 550 Satz 1 BGB erforderliche
Schrifttorm und kdénne daher nach 8 580 a Abs. 2 BGB ordentlich gekiindigt

werden.

Zur Wahrung der Schriftftorm des 8 550 BGB ist es grundsatzlich erforder-
lich, dass sich die wesentlichen Vertragsbedingungen - insbesondere Mietge-
genstand, Mietzins sowie Dauer und Parteien des Mietverhaltnisses - aus der
Vertragsurkunde ergeben®. Regelungen zur Dauer der Mietzeit wahren daher
nur dann die Schriftform, wenn sich Beginn und Ende der Mietzeit im Zeitpunkt
des Vertragsschlusses in hinreichend bestimmbarer Weise aus der Vertragsur-

kunde ergeben®.

Im vorliegenden Fall hatte das Berufungsgericht zu hohe Anforderungen an
den Begriff der Bestimmbarkeit gestellt. Fir die Bestimmbarkeit des Mietbe-
ginns geniigt eine abstrakte Beschreibung, die es ermdglicht, den Mietbeginn
zu ermitteln®. Ausreichend, aber auch erforderlich ist, dass der Sachverhalt, an
den die Vertragsparteien den Vertragsbeginn kntipfen, so genau bestimmt wird,
dass bei seiner Verwirklichung kein Zweifel am Vertragsbeginn verbleibt’. Der
Bundesgerichtshof hat deshalb in der Vereinbarung, dass das Mietverhaltnis
"mit der Ubergabe der Mietraume" beginnen solle, einen hinreichend bestimm-

baren Beginn des Mietverhaltnisses gesehen®.

Im vorliegenden Fall hatten sich die Parteien in § 4 Ziffer 1 Satz 1 des Miet-
vertrages zunachst darauf geeinigt, dass das Mietverhaltnis "mit der Uberga-
be/Ubernahme der Mietsache" beginnen sollte. Auf Grund dieser Beschreibung

2 Vgl. BGH Urteil vom 12. Januar 1981 - VIII ZR 332/79 - NJW 1981, 976, 977.

¥ BGH Urteil vom 24. Juli 2013 - XII ZR 104/12 - NJW 2013, 3361 Rn. 17.

4 Vgl. hierzu BGH Urteile vom 7. Juli 1999 - XII ZR 15/97 - NJW 1999, 3257, 3258; vom 7. Marz
2007 - XIl ZR 40/05 - NJW 2007, 1817 Rn. 12 und vom 24. Februar 2010 - Xl ZR 120/06 - NJW
2010, 1518 Rn. 11 jeweils mwN.

®> BGH Urteil vom 24. Februar 2010 - Xl ZR 120/06 - NJW 2010, 1518 Rn. 11 mwN.

® BGH Urteil vom 24. Juli 2013 - X1l ZR 104/12 - NJW 2013, 3361 Rn. 22 mwN.

" BGH Urteil vom 24. Juli 2013 - X1l ZR 104/12 - NJW 2013, 3361 Rn. 22.

8 BGH Urteil vom 2. November 2005 - XII ZR 212/03 - NJW 2006, 139, 140.
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steht der Beginn des Mietverhaltnisses - nach erfolgter Ubergabe - eindeutig

fest.

Die hinreichende Bestimmbarkeit des Mietbeginns wurde jedoch auch nicht
durch die weiteren Regelungen in 8§ 4 Ziffer 1 Satz 2 und 3 des Mietvertrages in
Frage gestellt. Auch dort hatten die Parteien genaue Regelungen dazu getrof-
fen, unter welchen Voraussetzungen das Mietverhaltnis bereits vor der tatsach-
lichen Ubergabe beginnen sollte und den dann mafRgeblichen Zeitpunkt fir den
Beginn des Mietverhéltnisses festgelegt. Damit hatten die Vertragsparteien das,
was sie uUber den Beginn des Mietverhaltnisses vereinbart haben, vollstandig
und richtig in der Vertragsurkunde niedergelegt. Der Vertragsbeginn ist dadurch
fur einen moglichen Erwerber der Mietsache bestimmbar. Er kann aus der Ver-
tragsurkunde erkennen, in welchen Féallen der Mietvertrag bereits vor der tat-
sachlichen Ubergabe beginnen sollte und es ist fiir ihn ersichtlich, welcher Zeit-
punkt fur den Vertragsbeginn an die Stelle der tatsachlichen Ubergabe treten
sollte. Dies genugt, um das Schrifttormerfordernis zu erfullen. Denn die Schrift-
form wird nicht dadurch in Frage gestellt, dass die Vereinbarung tber den Ver-
tragsbeginn auslegungsbedirftige Begriffe enthalt oder die Feststellung, ob die
Umstande, an die die Parteien den Vertragsbeginn geknipft haben, tatséchlich
auch eingetreten sind. Ausreichend ist, dass fir einen mdglichen Erwerber der
Mietsache aus der schriftlich niedergelegten Vereinbarung die flr den Vertrags-
beginn mal3geblichen Umstdnde so genau zu entnehmen sind, dass er beim
Vermieter oder Mieter entsprechende Nachforschungen anstellen kann®.

Auch der Schutzgedanke des 8§ 550 BGB erfordert nicht, dass sich der kon-
krete Zeitpunkt des Beginns des Mietverhaltnisses unmittelbar aus der Ver-
tragsurkunde entnehmen lasst'®. Aus § 4 Ziffer 1 des Mietvertrags ist fiir einen
maoglichen Erwerber des Mietobjekts ersichtlich, dass der Mietbeginn und damit
auch das Mietende entweder von der tatsachlichen Ubergabe der Mietsache
oder davon abhangig ist, ob es zu einer Verzogerung der tatsachlichen Uber-
gabe durch die in der Vereinbarung konkret benannten Umstidnde gekommen

ist. Er weil} daher, dass das Mietverhaltnis nicht bereits 10 Jahre nach Ab-

¥ BGH Urteil vom 24. Juli 2013 - XII ZR 104/12 - NJW 2013, 3361 Rn. 24.
9 BGH Urteil vom 24. Juli 2013 - XIl ZR 104/12 - NJW 2013, 3361 Rn. 25.
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schluss des Vertrags enden wird, sondern erst zu einem spateren Zeitpunkt,
Uber den er sich erst noch auf andere Weise Gewissheit verschaffen muss und

regelmaRig auch kann'’.

2. Zur formularméaRigen Vereinbarung eines einseitigen

Vermieteranpassungsrechts fur NK-Vorauszahlungen

Ein weiteres Problem der Anforderungen an die Einhaltung der Schriftform

befristeter Mietvertrage hatte der Senat am 5. Februar 2014 zu entscheiden.

Die Klagerin machte als Vermieterin gegen die Beklagte Zahlungsanspriiche

aus einem Mietvertrag Uber Gewerberaume geltend.

Mit schriftlichem Vertrag vom 30. Marz 2005 vermietete die Klagerin noch
fertig zu stellende Biro- und Lagerrdume, anteilige Gemeinschaftsflachen und
Parkplatze an die Beklagte. Nach § 3 Ziffer 1 des Vertrags sollte die Mietzeit mit
Ubergabe des Mietobjekts beginnen, die voraussichtlich am 15. August 2005,
spatestens jedoch am 1. September 2005 erfolgen sollte. Zur Mietdauer enthielt

der Vertrag in § 3 Ziffer 2 folgende Regelung:

"Der Mietvertrag wird auf die Dauer von 5 Jahren geschlossen, gerechnet ab
dem Tage der Ubergabe gem. 3.1, d.h. die Mietzeit endet zum 31.08.2010.

Die Mieterin hat die einmalige Option eine Verlangerung des Vertrages um 5

Jahre zu verlangen. ..."

Als monatliche Nettomiete vereinbarten die Parteien 13.035,32 € und als
monatliche Nettovorauszahlung auf die anfallenden Nebenkosten einen Betrag
von 2.061,90 €, so dass sich die anfangliche Bruttogesamtmiete einschlieflich

des damals giiltigen Mehrwertsteuersatzes von 16 % auf 17.512,77 € belief.

Zur Hohe der Nebenkostenvorauszahlung bestimmte 8§ 5 Ziffer 1 letzter Ab-

satz des Mietvertrags:

1 Vgl. hierzu auch BGH Urteil vom 2. Mai 2007 - XII ZR 178/04 - NJW 2007, 3273 Rn. 28.
2 BGH Urteil vom 5. Februar 2104 — X1l ZR 65/13 - NJW 2014, 1300.
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"Sich aus einer Nebenkostenvorauszahlung ergebende Guthaben bzw.
Nachforderungen sind unverztglich gegenseitig auszugleichen. In diesen Fallen
sowie bei einer Erhdhung oder Senkung der Betriebskosten, darf seitens der
Vermieterin der monatlich zu zahlende Vorschuss entsprechend neu festgesetzt

werden."

Die HOhe der Nettomiete war bis 31. Dezember 2008 festgeschrieben. Ab
Januar 2009 galt laut 8 7 Ziffer 1 Absatz 2 des Mietvertrags:

"Danach andert sich der vereinbarte Mietzins jeweils zum 01.01. in dem
gleichen Ausmal3, in dem sich der vom Statistischen Bundesamt ... festgestellte
Verbraucherpreisindex fiir Deutschland insgesamt ... nach oben oder unten
geandert hat. Die Anpassung der jeweils geanderten Miete erfolgt automatisch
zum 01.01. eines jeden Jahres durch schriftliche Mitteilung des Vermieters. Der
Zeitpunkt der Mitteilung hat keinen Einfluss auf das Inkrafttreten der Mieterho-
hung."

Neben einer doppelten Schriftformklausel enthielt der Vertrag auch eine

Schrifttormheilungsklausel.

Die Mietraume wurden am 26. September 2005 tUbergeben. Nachdem die
Nebenkostenabrechnung fir die Mietzeit im Jahr 2005 zu einer Nachforderung
von rund 5.200 € netto gefuhrt hatte, teilte die Klagerin der Beklagten mit
Schreiben vom 18. Juni 2007 mit, dass eine Anpassung der Vorauszahlung
notwendig sei und die Nebenkostenvorauszahlung sich ab August 2007 auf
monatlich 3.391,47 € netto belaufe. Diesen Betrag bezahlte die Beklagte in der

Folgezeit.

Mit Schreiben vom 3. Marz 2009 kindigte die Beklagte das Mietverhéaltnis
"fristgerecht zum Ablauf des 30. September 2009".

In einem an die Beklagte gerichteten Schreiben vom 31. Méarz 2009 errech-
nete die Klagerin auf der Grundlage der seit Mietbeginn erfolgten Steigerung
des Verbraucherpreisindex eine ab 1. Januar 2009 eingetretene Erhéhung der
Nettomiete von 752,28 €. Sie bat um Nachzahlung von jeweils 895,21 € (inklu-
sive Mehrwertsteuer) fur die Monate Januar bis Marz 2009 sowie um Entrich-
tung des erhohten Betrags ab April 2009.
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Wahrend eine Zahlung fir April 2009 unterblieb, weil die entsprechende
Lastschrift der Klagerin riickgebucht wurde (woftir der Klagerin Kosten in Hohe
von 24 € entstanden), zahlte die Beklagte fur die Monate Mai bis September
2009 jeweils 20.443,09 €. Ab Oktober 2009 verweigerte sie unter Verweis auf
die Kiindigung jede Zahlung. Am 21. Juli 2011 wurde der Klagerin aus einer von
der Beklagten als Sicherheit gestellten Bankbilrgschaft ein Betrag von 52.457 €
gutgeschrieben.

Die Klagerin hat mit ihrer Klage die Restmieten fir Januar bis Marz 2009
von insgesamt 2.685,63 € und fur die Monate April 2009 sowie Oktober 2009
bis einschlieBlich August 2010 jeweils 20.443,09 € begehrt. Aulerdem hat sie
fur die Jahre 2008 und 2009 noch offene Nebenkosten sowie Rickbuchungs-

kosten geltend gemacht.

Das Landgericht hat der Klage in Hohe von 196.686,44 € nebst Zinsen
stattgegeben. Auf die Berufung der Beklagten hat das Oberlandesgericht den
ausgeurteilten Betrag auf 163.406,44 € nebst gestaffelter Zinsen herabgesetzt.
Die vom Berufungsgericht zugelassene Revision der Beklagten, mit der sie ihr

Klageabweisungsbegehren weiterverfolgte, hatte keinen Erfolg.

In diesem Fall stellte sich erneut die Frage, ob der Mietvertrag bereits im
Hinblick auf die Regelung zum Mietbeginn nicht mehr der Schriftform des § 550
Satz 1 BGB genugt und daher vom Beklagten ordentlich gekiindigt werden
konnte. Der Bundesgerichtshof knipfte wiederum an seine Rechtsprechung zur
sog. ,Vermietung vom ReiRbrett an™® und hielt insoweit die Schriftform fir ge-
wahrt, weil die Parteien nicht nur die vertragliche Laufzeit festgelegt und als
Vertragsbeginn den Ubergabezeitpunkt bestimmt, sondern dariiber hinaus mit
dem 31. August 2010 im Vertrag ein konkretes Datum vereinbart hatten, zu

dem der Vertrag enden sollte'*.

Aber auch in der vom Vermieter (einseitig) erklarten Erhéhung der Neben-
kostenvorauszahlungen ab August 2007 sah der Bundesgerichtshof keinen

Verstol3 gegen das Schriftformerfordernis.

*vgl. hierzu BGH Urteil vom 24. Juli 2013 - XII ZR 104/12 - NJW 2013, 3361 Rn. 21 ff. mwN
' BGH Urteil vom 5. Februar 2104 — XII ZR 65/13 - NJW 2014, 1300 Rn. 22.
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Der Klagerin war in 8§ 5 Ziffer 1 letzter Absatz Satz 2 des Mietvertrags das
Recht eingeraumt, die Hohe der Vorauszahlungen unter anderem dann neu
festzusetzen, wenn sich - wie hier schon fur die ersten Vertragsmonate ab Sep-
tember 2005 - aus der Nebenkostenabrechnung eine entsprechende Nachfor-
derung ergab. Diese Klausel entspricht sinngemafll dem nur auf Wohnraum-
mietverhaltnisse anwendbaren 8§ 560 Abs. 4 BGB. Dieser gewahrt den Ver-
tragsparteien das Recht, durch einseitige, in Textform gemalf § 126 b BGB ab-
zugebende Willenserklarung eine Anpassung der Vorauszahlungshdhe zu be-
wirken, ohne dass es der Zustimmung der Gegenseite bedarf*>.

Damit korrespondierend bestand der Regelungsgehalt der vorliegenden Ver-
tragsklausel darin, dass die Klagerin eine Anpassung der Nebenkostenvoraus-
zahlungen durch einseitige Erklarung gegenuber der Mieterin herbeiftihren
konnte und nicht lediglich berechtigt war, eine Zustimmung der Beklagten zur
Vertragsanderung zu verlangen. Die entsprechende Auslegung konnte der
Bundesgerichtshof selbst vornehmen, weil weitere Ausfihrungen hierzu nicht
zu erwarten waren. Bereits der Wortlaut der Vertragsbestimmung war eindeutig,
indem ein Recht der Vermieterin zur Neufestsetzung statuiert wurde. Entspre-
chend waren die Parteien im Ubrigen auch vorgegangen: Die Klagerin hatte der
Beklagten den ab August 2007 zu zahlenden hdheren Vorschussbetrag mitge-
teilt, die Beklagte hatte dieser Aufforderung ohne Abgabe weiterer Erklarungen

Folge geleistet.

Grundsatzlich begegnet es auch keinen rechtlichen Bedenken, wenn die
Vertragsparteien bei der Gewerberaummiete in Allgemeinen Geschéaftsbedin-
gungen vereinbaren, dass der Vermieter im Anschluss an Nebenkostenabrech-
nungen die Hohe der Nebenkostenvorauszahlungen durch einseitige Erklarung
anpassen darf'®.

Nach Auffassung des Bundesgerichtshofs unterlag die mit der einseitigen,

auf Erhéhung der Nebenkostenvorauszahlung gerichteten Willenserklarung der

'* vgl. MiinchKkommBGB/M. Schmid 6. Aufl. § 560 Rn. 35; Palandt/Weidenkaff BGB 73. Aufl. §
560 Rn. 17; BeckOK BGB/Schiiller [Stand: 1. November 2013] § 560 Rn. 22.

® BGH Urteil vom 26. September 2012 - XII ZR 112/10 - NJW 2013, 41 Rn. 31; vgl. auch BGH
Urteil vom 9. Mai 2012 - XIl ZR 79/10 - NJW 2012, 2187 zur Klauselkontrolle eines Leistungs-
bestimmungsrechts des Vermieters die Anderung der Miete betreffend.
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Klagerin verbundene Anderung der von der Beklagten geschuldeten Gesamt-
miete schlieBlich nicht dem Schriftformerfordernis des § 550 Satz 1 BGB™.
Denn sie erdffnet einer Vertragspartei - dem Vermieter - in zulassiger Weise
das Recht, durch eine einseitige Willenserklarung eine Vertragsanderung her-
beizufiihren. Sie soll eine flexible Anpassung der Vorauszahlungshéhe ermaogli-
chen und ist daher gerade auch bei einem auf mehrere Jahre befristeten Miet-
vertrag sinnvoll. Die entsprechende Erklarung kann aber, ebenso wie die Aus-
tbung einer Verlangerungsoption, nicht Bestandteil der von § 550 BGB gefor-
derten Vertragsurkunde sein. Dem Schutzbedirfnis eines spateren Grund-
stiickserwerbers ist dadurch ausreichend Rechnung getragen, dass ihn die ent-
sprechende Vertragsbestimmung deutlich darauf hinweist, dass eine die Vor-
auszahlungshtéhe gegenuber der Vertragsurkunde &ndernde Festsetzung er-
folgt sein kann'®.

Die auf der Grundlage der in 8 7 Ziffer 1 Abs. 2 des Mietvertrags enthalte-
nen (wirksamen®®) Indexklausel mit Wirkung ab 1. Januar 2009 erfolgte Mieter-

hohung begriindete ebenfalls keinen Formmangel i.S.d. § 550 Satz 1 BGB.

3. Zur Bindung des Erwerbers an eine vertraglich vereinbarte Schrift-

formheilungsklausel

Kaum ein anderes Rechtsproblem im Bereich der Gewerberaummiete wird
derzeit im Schrifttum umfassender diskutiert als die Frage, ob die fir die Miet-
vertragsparteien oftmals unliebsame Wirkung des 8§ 550 Satz 2 BGB, ein ei-
gentlich befristetes Mietverhaltnis bei einem Schriftftormmangel ordentlich kiin-
digen zu kénnen, durch eine entsprechende Vertragsgestaltung verhindert wer-
den kann?. Inwieweit sogenannte ,Schriftformheilungsklauseln“ in gewerblichen

Mietvertragen eine LOsung darstellen kénnen, war hdchstrichterlich bislang

" BGH Urteil vom 5. Februar 2104 — XII ZR 65/13 - NJW 2014, 1300 Rn. 27 ff.

'® BGH Urteil vom 5. Februar 2104 — XII ZR 65/13 - NJW 2014, 1300 Rn. 29.

Y BGH Urteil vom 5. Februar 2104 — XII ZR 65/13 - NJW 2014, 1300 Rn. 31.

29 BGH Urteil vom 5. Februar 2104 — Xl ZR 65/13 - NJW 2014, 1300 Rn. 30.

2 Vgl. die umfassenden Nachweise in BGH Urteil vom 22. Januar 2014 — Xl ZR 68/10 - NJW
2014, 1087 Rn. 20-23.
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nicht entschieden. Im Januar 2014%? und im April 2014% hatte der Bundesge-

richtshof erstmals die Gelegenheit, sich mit dieser Problematik zu befassen.

Beide Falle betrafen befristete gewerbliche Mietvertrage, die der Schriftform
des 8§ 550 Satz 1 BGB nicht gentigten und jeweils von einer der Mietvertrags-
parteien gekindigt worden waren. Den Sachverhalten war zudem gemein, dass
die Prozessparteien nicht die urspringlichen Mietvertragsparteien waren. In
dem der Entscheidung vom 22. Januar 2014 zugrunde liegenden Sachverhalt
hatte die Klagerin erst einige Zeit nach Abschluss des Mietvertrags das Grund-
stuck erworben. Im zweiten Verfahren war der Klagerin von der neuen Eigen-
tumerin des Grundstiicks ein Nie3brauch eingeraumt worden. Es stritten somit
nicht die urspringlichen Mietvertragsparteien tGber die Wirksamkeit der ordentli-
chen Kiundigungen, sondern die Rechtsnachfolger, die gemall 8§ 566 Abs. 1
BGB in die jeweiligen Mietvertrage eingetreten waren.

Beide Mietvertrage enthielten Schrifttormheilungsklausel, die wie folgt laute-

ten:

LAlle Vereinbarungen, die zwischen den Parteien getroffen worden sind, sind
in diesem Vertrag enthalten. Nachtragliche Anderungen und Erganzungen die-
ses Vertrages bedurfen der Schrifttorm. Den Mietvertragsparteien sind die be-
sonderen gesetzlichen Schriftformerfordernisse der 88 550, 126 BGB bekannt.
Sie verpflichten sich hiermit gegenseitig, auf jederzeitiges Verlangen einer Par-
tei alle Handlungen vorzunehmen und Erklarungen abzugeben, die erforderlich
sind, um dem gesetzlichen Schriftformerfordernis Genuige zu tun, und den Miet-
vertrag nicht unter Berufung auf die Nichteinhaltung der gesetzlichen Schrift-
form vorzeitig zu kiindigen. Dies gilt nicht nur fir den Abschluss des Ursprungs-
vertrages/Hauptvertrages, sondern auch fiir Nachtrags-, Anderungs- und Er-

ganzungsvertrage." %

"Vertragsanderungen bedirfen in jedem Fall der Schriftform, dies gilt auch
fur die Aufhebung dieser Schriftftormklausel. Den Parteien ist § 550 S. 1 BGB

bekannt. Sie verpflichten sich, bei Nichteinhaltung der Schriftform dieses Ver-

?2 BGH Urteil vom 22. Januar 2014 — XII ZR 68/10 - NJW 2014, 1087.
?® BGH Urteil vom 30. April 2014 — Xl ZR 146/12 — NJW 2014, 2102.
?* BGH Urteil vom 22. Januar 2014 — XII ZR 68/10 - NJW 2014, 1087 Rn. 3.
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trages die Schriftftorm nachtraglich herbeizufihren sowie bei Verdnderungen
alles zu unternehmen, um dem Schriftftormerfordernis zu gentigen und vor die-

sem Zeitpunkt nicht wegen der mangelnden Form zu kiindigen."?

In beiden Fallen hatte der Bundesgerichtshof die zentrale Frage zu ent-
scheiden, ob es gegen Treu und Glauben (8 242 BGB) verstol3t, wenn eine
Mietvertragspartei trotz einer vertraglichen Schriftformheilungsklausel sich da-
rauf beruft, der Mietvertrag sei mangels Wahrung der Schriftform ordentlich
kindbar.

Nach standiger Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs darf sich grund-
satzlich jede Vertragspartei darauf berufen, die fir einen Vertrag vorgeschrie-
bene Schrifttorm sei nicht eingehalten. Nur ausnahmsweise, wenn die vorzeiti-
ge Beendigung des Vertrags zu einem schlechthin untragbaren Ergebnis fihren
wirde, kann es gemal § 242 BGB rechtsmissbrauchlich sein, wenn die Partei
sich darauf beruft, der Mietvertrag sei mangels Wahrung der Schriftform orden-
tlich kindbar. Das kann insbesondere dann der Fall sein, wenn der eine Ver-
tragspartner den anderen schuldhaft von der Einhaltung der Schriftform abge-
halten oder sich sonst einer besonders schweren Treuepflichtverletzung schul-
dig gemacht hat oder wenn bei Formnichtigkeit die Existenz der anderen Ver-
tragspartei bedroht ware?®. Zum Vorliegen dieser Voraussetzungen hatte das

Berufungsgericht keine Feststellungen getroffen.

Der Bundesgerichtshof hielt in beiden Fallen aber auch die vorzeitige orden-
tliche Kindigung nicht deshalb fur treuwidrig, weil die Mietvertragsparteien
durch die in den jeweiligen Mietvertrdgen enthaltenen Schriftftormheilungsklau-

seln zur Nachholung der Schriftform verpflichtet gewesen waren?’.

Nach Auffassung des Bundesgerichtshofs verhalt sich ein Grundstiickser-
werber, der gemal 8 566 Abs. 1 BGB in die sich aus dem Mietverhéaltnis erge-
benden Rechte und Pflichten eingetreten ist, nicht treuwidrig, wenn er trotz ei-

ner im Mietvertrag enthaltenen Heilungsklausel das Mietverhaltnis wegen eines

% BGH Urteil vom 30. April 2014 — Xl ZR 146/12 — NJW 2014, 2102 Rn. 3.

%6 BGH Urteile vom 25. Juli 2007 - XII ZR 143/05 - NJW 2007, 3202 Rn. 23 und vom 2. Novem-
ber 2005 - Xl ZR 233/03 - NJW 2006, 140 Rn. 23 jeweils mwN.

2" BGH Urteil vom 22. Januar 2014 — XII ZR 68/10 - NJW 2014, 1087 Rn. 17 ff. und vom 30.
April 2014 — XII ZR 146/12 — NJW 2014, 2102 Rn. 29 ff.
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Schriftftormmangels kindigt. Das gilt unabhangig davon, ob die Heilungsklausel
individualvertraglich vereinbart wurde oder Bestandteil eines Formularvertrags
ist?®. Hierfiir waren fiir den Bundesgerichtshof insbesondere folgende Erwégun-
gen entscheidend:

§ 550 BGB will nach standiger Rechtsprechung des Senats in erster Linie
sicherstellen, dass ein spaterer Grundstickserwerber, der kraft Gesetzes auf
Seiten des Vermieters in ein auf mehr als ein Jahr abgeschlossenes Mietver-
haltnis eintritt, dessen Bedingungen aus dem schriftlichen Mietvertrag ersehen
kann®. Auch wenn der Schutz des § 550 BGB nicht umfassend sein kann®,
soll der Erwerber durch das Schrifttormerfordernis davor geschtitzt werden, sich
auf einen Mietvertrag einzulassen, dessen wirtschaftliche Bedingungen sich,
etwa infolge einer vereinbarten Mietreduzierung, anders als erwartet darstellen.
Ist das infolge formwidriger, z.B. nur mundlicher Abreden gleichwohl der Fall, so
hat er nach der gesetzlichen Konzeption des 8 550 BGB die Mdoglichkeit, sich
vorzeitig durch ordentliche Kindigung von dem Mietvertrag zu lésen. Diese
Moglichkeit wirde ihm genommen, wenn er infolge einer Schriftftormheilungs-
klausel verpflichtet ware, den langfristigen Bestand des Mietverhaltnisses si-

cherzustellen®..

Dabei wird dem Schutzzweck des § 550 BGB nicht bereits dadurch gentgt,
dass sich ein potentieller Erwerber durch Einsicht in den Mietvertrag Kenntnis
von der Heilungsklausel verschaffen und damit erfahren kann, dass er sich bei
einem Schriftftormmangel an der Nachholung der erforderlichen Form beteiligen
muss. Durch das Schriftformerfordernis soll sichergestellt werden, dass der Er-
werber allein durch die Einsicht in die Mietvertragsurkunde Kenntnis von den
wesentlichen Rechten und Pflichten erhalt, in die er mit dem Erwerb des
Grundstiicks gemal § 566 Abs. 1 BGB eintritt. Dieser Schutz ware unvollkom-
men, wenn der Erwerber zusatzlich bei den urspringlichen Vertragsparteien
Nachforschungen anstellen musste, ob weitere Abreden getroffen wurden, die

aus der Urkunde nicht ersichtlich sind. Dass ihm im Fall unterlassener Informa-

28 BGH Urteil vom 22. Januar 2014 - XIl ZR 68/10 - NJW 2014, 1087 Rn. 24 ff.

2 BGHZ 176, 301 = NJW 2008, 2178 Rn. 13 mwN.

%0 v/gl. dazu BGH Urteil vom 24. Juli 2013 - XII ZR 104/12 - NJW 2013, 3361 Rn. 25 mwN.
1 BGH Urteil vom 22. Januar 2014 - XIl ZR 68/10 - NJW 2014, 1087 Rn. 27.
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tion Uber ihm nachteilige formwidrige Vereinbarungen gegentiber dem Veraul3e-
rer Schadensersatzanspriche zustehen mogen, rechtfertigt nicht die Annahme,
der Schutzzweck des § 550 BGB trete deshalb zurtick. Nach der gesetzlichen
Konzeption soll der Erwerber bei einer derartigen Fallgestaltung namlich nicht
allein auf Schadensersatzanspriiche verwiesen werden, sondern ihm soll ein
ordentliches Kindigungsrecht zustehen, um die aus der Mietvertragsurkunde
nicht in allen maRgeblichen Einzelheiten erkennbaren Rechte und Pflichten aus
dem Mietverhaltnis beenden zu kénnen. Bei einer Geltung der Heilungsklausel
auch ihm gegentber wirde dem Erwerber diese Mdglichkeit im Falle einer voll-
zogenen Heilung genommen und damit der Schutzzweck des § 550 BGB ver-
fehlt*’. Die Bestimmung stellt indessen nach allgemeiner Meinung zwingendes
Recht dar. Mit Ricksicht darauf ist es ungeachtet der Frage, ob es sich bei dem
Mietvertrag um eine Individualvereinbarung oder einen Formularvertrag handelt,
mit 8 550 BGB nicht vereinbar, den Erwerber aufgrund einer Heilungsklausel
als verpflichtet anzusehen, von einer ordentlichen Kindigung Abstand zu neh-
men. Er verhalt sich daher nicht nach § 242 BGB treuwidrig, wenn er von der in
diesem Fall vorgesehenen gesetzlichen Moglichkeit Gebrauch macht®3,

Mit diesen beiden Entscheidungen hat der Bundesgerichtshof allerdings nur
einen Teilbereich der Problematik entschieden. In den Urteilen blieb nicht nur
offen, ob in Formularvertragen enthaltene Schriftformheilungsklausel wegen
Verstol3es gegen 88 307 Abs. 2 Nr. 1, 310 Abs. 1 BGB insgesamt unwirksam
sind, sondern auch die fir die Praxis so dringliche Frage, ob eine Heilungsklau-
sel wenigstens im Verhaltnis der urspriunglichen Mietvertragsparteien zueinan-

der wirksam ist, blieb unbeantwortet.

%2 BGH Urteil vom 22. Januar 2014 - XIl ZR 68/10 - NJW 2014, 1087 Rn. 27)
% BGH Urteile vom 22. Januar 2014 - Xl ZR 68/10 - NJW 2014, 1087 Rn. 27 und vom 30. April
2014 — XIl ZR 146/12 — NJW 2014, 2102 Rn. 30.
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I1l. Miete und Nebenkosten

Korrektur der Betriebskostenabrechnung nach vorbehaltlosem Aus-

gleich einer Nachforderung aus der BK-Abrechnung

Im Juli 2013 befasste sich der fur das gewerbliche Mietrecht zustandige XII.
Zivilsenat des Bundesgerichtshof erstmals mit der durch den VIII. Zivilsenat fur
das Wohnraummietrecht®* bereits entschiedenene Frage, ob die vorbehaltlose
Erstattung eines Betriebskostenguthabens durch den Vermieter als ein deklara-
torisches Schuldanerkenntnis zu werten ist, mit der Folge, dass der Vermieter
danach die Betriebskostenabrechnung nicht mehr korrigieren kann®. Am 28.
Mai 2014°° hatte der Bundesgerichtshof Gelegenheit, seine Rechtsprechung zu

dieser Problematik zu ergénzen.

Die Klagerin begehrte von der Beklagten Nachzahlung von Heizkosten aus

einem Mietverhaltnis Uber Gewerberaume.

Die Parteien waren durch einen Mietvertrag Uber gewerblich genutzte
Raumlichkeiten miteinander verbunden, in dem sich die Beklagte zur anteiligen

Ubernahme von Heiz- und Nebenkosten verpflichtete.

Am 13. Dezember 2010 erteilte die Klagerin die Heiz- und Nebenkostenab-
rechnung fiir die Jahre 2006 bis 2009 und bat die Beklagte um Uberpriifung und
Ausgleich. Nachdem die Beklagte die Umlage der Position "Erstellung NK-
Abrechnung" beanstandet hatte, Ubersandte die Klagerin am 27. Januar 2011
eine um diese Position bereinigte Abrechnung an die Beklagte, die unter Be-
ricksichtigung eines Guthabens der Beklagten fir das Jahr 2008 insgesamt
einen Nachforderungsbetrag in Héhe von 8.568,01 € auswies, den die Beklagte
am 7. Februar 2011 ohne weitere Beanstandungen an die Klagerin tGberwies.

Nachdem ein anderer Mieter die Heizkostenabrechnung fiir das Jahr 2008
beanstandet hatte, ergab die nachfolgende Uberprifung einen von der Streit-
helferin zu vertretenden Abrechnungsfehler, der sich bei der Nebenkostenab-

rechnung vom 13. Dezember 2010 zugunsten der Beklagten ausgewirkt hatte.

**vgl. BGH Urteil vom 12. Januar 2011 - VIII ZR 296/09 - NJW 2011, 843.
%> BGH Urteil vom 10. Juli 2013 - XII ZR 62/12 — NZM 2013, 648.
% BGH Urteil vom 28. Mai 2014 — XII ZR 6/13 — GE 2014, 1003.
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Mit Schreiben vom 8. Juni 2011 Ubermittelte die Klagerin der Beklagten un-
ter Hinweis auf den Abrechnungsfehler eine berichtigte Heiz- und Nebenkos-
tenabrechnung, die eine Nachforderung bezlglich der Heizkosten fur das Jahr
2008 in Hohe von 6.670,81 € auswies. Die Beklagte verweigerte die Zahlung,
weil die Klagerin aufgrund eines deklaratorischen Schuldanerkenntnisses diese

Forderung nicht mehr geltend machen kdnne.

Das Landgericht hatte die auf den vorgenannten Betrag nebst Zinsen ge-
richtete Klage abgewiesen. Auf die Berufung der Klagerin hatte das Oberlan-
desgericht der Klage stattgegeben. Die vom Oberlandesgericht zugelassenen
Revision, mit der die Beklagte die Wiederherstellung des landgerichtlichen Ur-

teils erreichen wollte, hatte keinen Erfolg.

Der Bundesgerichtshof hielt an seiner in der Entscheidung vom 10. Juli
2013 geauRerten Rechtsauffassung fest und verneinte auch in diesem Fall

das Zustandekommen eines deklaratorischen Schuldanerkenntnisses.

Zwar lasst sich dies - anders als bei der Wohnraummiete - nicht damit be-
grinden, dass seit der gesetzlichen Einfihrung der ausschlussbewehrten Ab-
rechnungs- und Einwendungsfristen gemal’ § 556 Abs. 3 Satz 2, 3 und Satz 5,
6 BGB durch das Mietrechtsreformgesetz vom 19. Juni 2001 kein Bedirfnis
mehr flr die Annahme bestehe, in der vorbehaltlosen Zahlung einer sich aus
einer Betriebskostenabrechnung ergebenden Nachforderung allein oder in der
bloRRen vorbehaltlosen Auszahlung oder Gutschrift eines aus einer Betriebskos-
tenabrechnung folgenden Guthabens ein deklaratorisches Schuldanerkenntnis
zu sehen. Denn der Vermieter von Gewerberaumen ist zwar entsprechend der
in 8 556 Abs. 3 Satz 2 BGB enthaltenen Regelung verpflichtet, innerhalb eines
Jahres nach Beendigung des Abrechnungszeitraums die Betriebskostenab-
rechnung zu erstellen, sofern die Parteien nichts anderes vereinbart haben oder
der Vermieter die verspatete Abrechnung nicht zu vertreten hat*®. Die Aus-
schlussfrist des 8§ 556 Abs. 3 Satz 3 BGB findet dagegen bei der Gewerbe-

3" BGH Urteil vom 10. Juli 2013 - Xl ZR 62/12 - NJW 2013, 2885 Rn. 12.
% BGHZ 184, 117 = NJW 2010, 1065 Rn. 38.


http://www.juris.de/jportal/portal/t/ea3/page/jurisw.psml?doc.hl=1&doc.id=KORE303662014&documentnumber=3&numberofresults=893&showdoccase=1&doc.part=L&paramfromHL=true#HL17
http://www.juris.de/jportal/portal/t/ea3/page/jurisw.psml?doc.hl=1&doc.id=KORE303662014&documentnumber=3&numberofresults=893&showdoccase=1&doc.part=L&paramfromHL=true#HL18
http://www.juris.de/jportal/portal/t/eah/page/jurisw.psml?pid=Dokumentanzeige&showdoccase=1&js_peid=Trefferliste&documentnumber=3&numberofresults=893&fromdoctodoc=yes&doc.id=BJNR001950896BJNE055604377&doc.part=S&doc.price=0.0#focuspoint
http://www.juris.de/jportal/portal/t/eah/page/jurisw.psml?pid=Dokumentanzeige&showdoccase=1&js_peid=Trefferliste&documentnumber=3&numberofresults=893&fromdoctodoc=yes&doc.id=BJNR001950896BJNE055604377&doc.part=S&doc.price=0.0#focuspoint
http://www.juris.de/jportal/portal/t/ea3/page/jurisw.psml?doc.hl=1&doc.id=KORE303662014&documentnumber=3&numberofresults=893&showdoccase=1&doc.part=L&paramfromHL=true#HL19

17

raummiete keine Anwendung®®. Ebenso wenig gilt die Ausschlussfrist des § 556
Abs. 3 Satz 6 BGB flur die Mdglichkeit des Mieters, Einwendungen gegen die
Betriebskostenabrechnung zu erheben, weil diese Vorschrift nur auf die Wohn-

raummiete anwendbar ist*°.

Gleichwohl kommt in der Regel auch bei gewerblichen Mietverhaltnissen al-
lein durch die vorbehaltlose Erstattung oder Zahlung des sich aus der Betriebs-
kostenabrechnung ergebenden Saldos ein deklaratorisches Schuldanerkenntnis
zwischen den Mietvertragsparteien zustande, weil es an den hierzu erforderli-
chen Ubereinstimmenden (konkludenten) Willenserklarungen der Mietvertrags-
parteien mangelt.

Mit der Ubersendung der Betriebskostenabrechnung gibt der Vermieter aus
der mafRgeblichen Sicht des Mieters (88 133, 157 BGB) keine auf den Ab-
schluss eines deklaratorischen Schuldanerkenntnisses gerichtete Willenserkla-
rung ab. Die Betriebskostenabrechnung ist eine reine Wissenserklarung ohne
rechtsgeschaftlichen Bindungswillen*'. Auch der Mieter, der eine Betriebskos-
tennachforderung vorbehaltlos erfullt, erbringt damit eine reine Erfullungshand-
lung, ohne dass daraus geschlossen werden kann, er erkenne den Abrech-

nungssaldo endgiiltig fur verbindlich an*.

Gegen die Annahme eines Rechtsbindungswillens spricht zudem, dass der
Vermieter selbst bei einem Mietverhaltnis tber Wohnraum innerhalb der Jah-
resfrist des § 556 Abs. 3 Satz 2 BGB die Betriebskostenabrechnung auch zu-
lasten des Mieters abandern kann. Wiirde er mit der Ubersendung der Be-
triebskostenabrechnung und der sofortigen Auszahlung eines Guthabens an
den Mieter innerhalb der Abrechnungsfrist ein Angebot auf ein deklaratorisches
Schuldanerkenntnis abgeben, wére er gemal § 145 BGB daran gebunden, bis
der Mieter das Angebot ablehnt oder die Frist zur Annahme (8§ 147 Abs. 2 BGB)
verstrichen ist. Eine Korrektur der Abrechnung ware flr den Vermieter in dieser

Zeit nicht moglich. Verstinde man den Ausgleich einer sich aus der Abrech-

% BGHZ 184, 117 = NJW 2010, 1065 Rn. 17 ff. und BGH Urteil vom 17. November 2010 - Xl
ZR 124/09 - NJW 2011, 445 Rn. 12.

9 BGH Urteil vom 10. Juli 2013 - XII ZR 62/12 - NJW 2013, 2885 Rn. 13 mwN.

* BGH Urteil vom 28. April 2010 - VIII ZR 263/09 - NJW 2010, 1965 Rn. 8 mwN.

*2 BGH Urteil vom 10. Juli 2013 - XII ZR 62/12 - NJW 2013, 2885 Rn. 16.
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nung ergebenden Nachforderung durch den Mieter als dessen Annahme des
Vertragsangebots, hatte der Vermieter sich allein durch die Ubersendung der
Betriebskostenabrechnung der Mdoglichkeit begeben, innerhalb der Jahresfrist
die Abrechnung korrigieren zu kénnen. Ein entsprechender Wille des Vermie-

ters kann jedoch ohne weitere Umstande nicht angenommen werden®.

Schliellich kann nach Auffassung des Bundesgerichtshofs das Vorliegen
eines deklaratorischen Schuldanerkenntnisses bei einem vorbehaltlosen Aus-
gleich des Betriebskostensaldos auch nicht mit der Erwagung begrindet wer-
den, bei der Gewerberaummiete bestehe ein Bedurfnis der Parteien, innerhalb
eines uUberschaubaren Zeitraums eine Verbindlichkeit des errechneten Be-
triebskostensaldos zu erlangen, das nur durch die Annahme eines deklaratori-

schen Schuldanerkenntnisses befriedigt werden kénne*.

Trotz dieser beiden Entscheidungen des Bundesgerichtshofs bleibt es den
Mietvertragsparteien jedoch unbenommen, im Einzelfall hinsichtlich des Saldos
aus der Betriebskostenabrechnung ein deklaratorisches Schuldanerkenntnis
abzuschlie3en und damit den Saldo fur beide Seiten fur verbindlich zu erklaren.
Sofern die Parteien hierzu keine ausdrtickliche Vereinbarung treffen, bedarf es
fur die Annahme eines deklaratorischen Schuldanerkenntnisses allerdings -
neben der bloRen Ubersendung der Nebenkostenabrechnung und dem Aus-
gleich des Saldos - weiterer Umsténde, aus denen auf einen entsprechenden
Rechtsbindungswillen der Mietvertragsparteien geschlossen werden kann. Die
Vereinbarung eines deklaratorischen Schuldverhaltnisses kann danach in Be-
tracht kommen, wenn die Parteien zunéchst Uber einzelne Positionen der Be-
triebskostenabrechnung gestritten haben und dann der Saldo von einer der bei-
den Vertragsparteien ausgeglichen wurde oder wenn die Parteien eine Raten-

zahlungs- bzw. Stundungsvereinbarung getroffen haben®.

Da das Berufungsgericht solche besonderen Umstande nicht festgestellt
hatte und die von ihm vorgenommene Auslegung der Abrechnungsschreiben

der Klagerin aus Rechtsgriinden nicht zu beanstanden war, hat der Bundesge-

*3 BGH Urteil vom 28. Mai 2014 — XII ZR 6/13 — GE 2014, 1003 Rn. 28.
* BGH Urteil vom 28. Mai 2014 — XII ZR 6/13 — GE 2014, 1003 Rn. 29.
** BGH Urteil vom 10. Juli 2013 - XII ZR 62/12 - NJW 2013, 2885 Rn. 20.
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richtshof das Vorliegen eines deklaratorischen Schuldanerkenntnisses verneint.
Soweit die Revision die Auffassung vertrat, angesichts der Komplexitdt von
Heizkostenabrechnungen seien spéatere Streitigkeiten Uber die Berechtigung
einer Nachforderung nie auszuschlieRen, hat der Bundesgerichtshof darauf
hingewiesen, dass diese allgemeine Erwagung die Prifung der Voraussetzun-
gen fur die Annahme eines deklaratorischen Schuldanerkenntnisses im konkre-

ten Einzelfall nicht ersetzen konne*.

IV. Sachmangelrecht

1. Kein Sachmangel bei angekiindigter Versagung der Genehmigung ei-
ner beabsichtigten Nutzungsénderung

Ein haufiger Anlass fiir Streitigkeiten in Gewerberaummietverhaltnissen ist
die Frage, unter welchen Voraussetzungen o6ffentlich-rechtliche Gebrauchsbe-
schréankungen zu einem Mangel der Mietsache fuhren. Im November 2013 hatte
der XII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs erneut die Gelegenheit, sich mit die-
ser Problematik zu befassen?’. Dem Verfahren lag folgender Sachverhalt zu-

grunde.

Die Parteien stritten um Mietzahlungen und die Wirksamkeit der von der Be-

klagten ausgesprochenen Kindigung ihres Geschéaftsraummietvertrages.

Im August 2005 schloss die P. Warenhandelsgesellschaft mbH mit dem da-
maligen Grundstiickseigentimer, dessen Rechtsnachfolger die Klagerin war,
einen Mietvertrag Uber die Geschéaftsrdume in dem Objekt A. 9 in W. Nach des-
sen § 1 Ziffer 3 sollte der Mieter berechtigt sein, das Mietobjekt als Einzelhan-
delsgeschéaft zu nutzen. GemalR 8§ 5 Ziffer 2 Satz 2 sollte der Vermieter dafur
einstehen, dass alle Genehmigungen vorliegen, die zum Betrieb eines Lebens-
mittelmarktes/Lebensmitteldiscountmarktes erforderlich sind. Das Mietverhaltnis
war auf zwolf Jahre befristet (§ 4 Ziff. 1 des Mietvertrages). 8 9 des Mietvertra-
ges erlaubte dem Mieter schliel3lich, das Mietobjekt ganz oder teilweise

unterzuvermieten.

*® BGH Urteil vom 28. Mai 2014 — XII ZR 6/13 — GE 2014, 1003 Rn. 36.
*" BGH Urteil vom 20. November 2013 — XII ZR 77/12 - NZM 2014, 165.


http://www.juris.de/jportal/portal/t/enz/page/jurisw.psml?doc.hl=1&doc.id=KORE304392013&documentnumber=22&numberofresults=893&showdoccase=1&doc.part=L&paramfromHL=true#HL9
http://www.juris.de/jportal/portal/t/enz/page/jurisw.psml?doc.hl=1&doc.id=KORE304392013&documentnumber=22&numberofresults=893&showdoccase=1&doc.part=L&paramfromHL=true#HL10
http://www.juris.de/jportal/portal/t/enz/page/jurisw.psml?doc.hl=1&doc.id=KORE304392013&documentnumber=22&numberofresults=893&showdoccase=1&doc.part=L&paramfromHL=true#HL11
http://www.juris.de/jportal/portal/t/enz/page/jurisw.psml?doc.hl=1&doc.id=KORE304392013&documentnumber=22&numberofresults=893&showdoccase=1&doc.part=L&paramfromHL=true#HL12
http://www.juris.de/jportal/portal/t/enz/page/jurisw.psml?doc.hl=1&doc.id=KORE304392013&documentnumber=22&numberofresults=893&showdoccase=1&doc.part=L&paramfromHL=true#HL13
http://www.juris.de/jportal/portal/t/enz/page/jurisw.psml?doc.hl=1&doc.id=KORE304392013&documentnumber=22&numberofresults=893&showdoccase=1&doc.part=L&paramfromHL=true#HL14
http://www.juris.de/jportal/portal/t/enz/page/jurisw.psml?doc.hl=1&doc.id=KORE304392013&documentnumber=22&numberofresults=893&showdoccase=1&doc.part=L&paramfromHL=true#HL15
http://www.juris.de/jportal/portal/t/enz/page/jurisw.psml?doc.hl=1&doc.id=KORE304392013&documentnumber=22&numberofresults=893&showdoccase=1&doc.part=L&paramfromHL=true#HL15
http://www.juris.de/jportal/portal/t/enz/page/jurisw.psml?doc.hl=1&doc.id=KORE304392013&documentnumber=22&numberofresults=893&showdoccase=1&doc.part=L&paramfromHL=true#HL16

20

Nachdem die urspringliche Mieterin den Geschéftsbetrieb ihres in dem
Mietobjekt zunachst betriebenen Lebensmittelgeschafts im April 2008 aufgege-
ben hatte, schloss die als Rechtsnachfolgerin auf Mieterseite in das Mietver-
haltnis eingetretene Beklagte am 21. April 2010 mit der D. GmbH & Co. KG (im
Folgenden: Untermieterin) einen Untermietvertrag unter der aufschiebenden
Bedingung, dass die Bau-/Nutzungsgenehmigung bis zum 28. Juni 2010 unein-
geschrankt erteilt werde. In der Folgezeit beantragte die Untermieterin beim
zustandigen Landkreis die Genehmigung einer Nutzungsénderung. Mit einem
als "Anhorung geman § 28 VwV{G" bezeichneten Schreiben vom 15. Juli 2010
teilte der Landkreis der Untermieterin mit, dass der Antrag nicht genehmigungs-
fahig sei, weil das Vorhaben der Bebauungsplanfestsetzung ("Flache fir den
Gemeinbedarf Schule") widerspreche und eine seinerzeit beabsichtigte Plan&n-
derung, aufgrund derer der Neubau der vorhandenen Geb&aude genehmigt wor-

den sei, nicht zum Abschluss gebracht worden sei.

Nachdem die Beklagte die Klagerin wiederholt aufgefordert hatte, sicherzu-
stellen, dass die Untermieterin die Raume wie vorgesehen nutzen kénne, kin-
digte sie am 6. September 2010 das Mietverhaltnis aufRerordentlich zum 30.
September 2010 und stellte zugleich ihre Mietzahlung ab Oktober 2010 ein. Am
5. Oktober 2010 erteilte der Landkreis die Baugenehmigung fur eine Nutzungs-

anderung.

Das Landgericht hatte der Klage, mit der die Klagerin Zahlung der monatli-
chen Bruttomieten in Hohe von jeweils 12.138 € flr den Zeitraum von Oktober
bis einschliel3lich Dezember 2010 begehrt, in Hohe von 33.281,61 € nebst Zin-
sen stattgegeben. Auf die Widerklage der Beklagten, mit der sie beantragt hatte
festzustellen, dass das Mietverhéltnis mit Wirkung zum 30. September 2010
beendet worden sei, und von der Klagerin die Rickzahlung Uberzahlter Miete
von insgesamt 47.124 € nebst Zinsen verlangt hatte, hatte das Landgericht die
Klagerin verurteilt, an die Beklagte einen Betrag von 11.781 € nebst Zinsen zu
zahlen. Im Ubrigen hat es Klage und Widerklage abgewiesen. Auf die Berufung
der Klagerin hatte das Oberlandesgericht der Klage in vollem Umfang stattge-
geben und die Widerklage insgesamt abgewiesen. Hiergegen wendete sich die

Beklagte mit der vom Berufungsgericht zugelassenen Revision.
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Der Bundesgerichtshof hat die Revision zuriickgewiesen und — wie das Be-
rufungsgericht — ein Recht der Beklagten zur aufRerordentlichen Kindigung ge-
man 8§ 543 Abs. 2 Satzl Nr. 1 BGB verneint, weil ein Mangels der Mietsache

nicht vorliege®.

Nach den revisionsrechtlich nicht zu beanstandenden Feststellungen des
Berufungsgerichts sind die Voraussetzungen fur eine auf3erordentliche Kindi-
gung nach § 543 BGB nicht gegeben, weil der Mietgegenstand nicht mangelhaft

war.

Zur Begrindung seiner Entscheidung hat der Bundesgerichtshof auf seine
standige Rechtsprechung abgestellt, wonach behdrdliche Gebrauchshindernis-
se und -beschrankungen zwar die Tauglichkeit einer Mietsache zu dem ver-
tragsgemalen Gebrauch in einer Weise aufheben oder mindern kénnen, dass
sie einen Mangel im Sinne von § 536 BGB begriinden®’; ein Mangel aber nur
dann vorliege, wenn sie auf der konkreten Beschaffenheit der Mietsache beru-
hen und nicht in personlichen oder betrieblichen Umstanden des Mieters ihre
Ursache haben® und der Mieter durch die 6ffentlich-rechtlichen Beschrankun-
gen und Gebrauchshindernisse in seinem vertragsgemafRen Gebrauch auch
tatsachlich eingeschrankt werde®!. Diese Voraussetzung ist regelmaRig nur
dann erfillt, wenn die zustandige Behdrde die Nutzung des Mietobjekts durch
ein rechtswirksames und unanfechtbares Verbot bereits untersagt hat; dem
Mieter ist es deshalb grundsatzlich zuzumuten, die behdrdlichen Anordnungen
auf ihre RechtmaRigkeit zu Uberpriifen®?. Allerdings kann nach der Recht-
sprechung des Bundesgerichtshofs ein Sachmangel auch darin gesehen wer-
den, dass eine langwahrende Unsicherheit Uber die Zulassigkeit der behordli-

** BGH Urteil vom 20. November 2013 — XII ZR 77/12 - NZM 2014, 165 Rn. 19.

49 Vgl. hierzu schon BGH Urteil vom 23. September 1992 - Xl ZR 44/91 - NJW 1992, 3226,
3227 zu § 537 BGB aF)

%% vgl. BGH Urteil vom 13. Juli 2011 - XII ZR 189/09 - NJW 2011, 3151 Rn. 8 zur Pacht.

1 BGH Urteil vom 20. November 2013 — XII ZR 77/12 - NZM 2014, 165 Rn. 20; vgl. auch BGH
Urteil vom 16. September 2009 - VIII ZR 275/08 - NJW 2009, 3421 Rn. 6.

°2Vgl. BGH Urteil vom 20. Januar 1971 - VIIl ZR 167/69 - WM 1971, 531, 532.
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chen Nutzungsuntersagung die begrindete Besorgnis bewirkt, das Grundsttick

nicht zum vertragsgemaRen Gebrauch nutzen zu kénnen>?

In Ubereinstimmung mit dem Berufungsgericht hat der Bundesgerichtshof im
vorliegenden Fall einen Sachmangel verneint, weil die von der Untermieterin
angestrebte Nutzung der Mietraume als Bettengeschéft jedenfalls von der Be-
hérde nicht untersagt worden war>*. Vielmehr hatte der Landkreis nach den
Feststellungen des Berufungsgerichts mit seinem Schreiben vom 15. Juli 2010
die Untermieterin lediglich im Verwaltungsverfahren gemafd § 28 VwVfG ange-
hort. Trotz der hiermit zugleich erfolgten Mitteilung, den Bauantrag ablehnen zu
wollen, hatte die Genehmigungsbehotrde damit noch keine endgultige Entschei-
dung getroffen. Nach § 28 Abs. 1 VwWVI{G ist dem Beteiligten im Verwaltungsver-
fahren Gelegenheit zu geben, sich zu den fur die Entscheidung erheblichen
Tatsachen zu &uf3ern, bevor ein Verwaltungsakt erlassen wird, der in seine

Rechte eingreift.

Zwar konnte in diesem Fall nicht ausgeschlossen werden, dass die Behérde
bei Aufnahme des Geschaftsbetriebes durch die Untermieterin vor Erteilung der
Baugenehmigung die Nutzung bauordnungsrechtlich untersagt hatte und die
Untermieterin in diesem Fall méglicherweise eine Ordnungswidrigkeit begangen
hatte. Das anderte nach Auffassung des Bundesgerichtshofs aber nichts daran,
dass die Mieterseite unter Berlicksichtigung der vorerwahnten Gesichtspunkte,
wonach es im Ergebnis an einer begrindeten Besorgnis der mangelnden Nutz-
barkeit fehlte, gehalten war, den Fortgang des Verwaltungsverfahrens abzuwar-

ten®.

>3 Vgl. BGH Urteile vom 20. Januar 1971 - VIIl ZR 167/69 - WM 1971, 531, 532; vom 24. Okto-
ber 2007 - Xll ZR 24/06 - ZMR 2008, 274 und vom 23. September 1992 - XIl ZR 44/91 - NJW
1992, 3226, 3227.

> BGH Urteil vom 20. November 2013 — XIl ZR 77/12 - NZM 2014, 165 Rn. 23.

** BGH Urteil vom 20. November 2013 — XIl ZR 77/12 - NZM 2014, 165 Rn. 24.
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2. Kein Sachmangel bei vertragsgemaler, aber unwirtschaftlich

arbeitender Heizungsanlage

In seinem Urteil vom 18. Dezember 2013°° befasste sich der Bundesge-
richtshof mit der Frage, ob eine verlustreich arbeitende Heizungs- und Beluf-
tungsanlage zur Mangelhaftigkeit der Mietsache fiihren kann. Der Entscheidung

lag folgender Sachverhalt zu Grunde:

Die Parteien schlossen im Februar 2007 einen Mietvertrag tUber Gewerbe-
rdume in einem Gebaude, das schon zu DDR-Zeiten errichtet worden war. Vor
der Ubernahme der Mietraume wurde das Geb&ude von der Klagerin umfas-
send saniert, wobei die bereits vorhandene Fernwérme-Heizungsanlage und
das vorhandene Belluftungssystem, die nur zentral eingestellt werden konnten,

unverandert beibehalten wurden.

Die Beklagte minderte die Miete fur die Monate Juni 2010 und August bis
November 2010. Sie begriindete dies damit, die Heizungs- und Beliftungsanla-
ge sei im Hinblick auf den geringen Publikumsverkehr in ihren Geschéftsrau-
men Uberdimensioniert und kénne zudem nicht individuell und bedarfsgerecht
eingestellt werden. Deshalb kdnne die Anlage nicht wirtschaftlich betrieben
werden. Aul3erdem sei im Rahmen der Sanierungsarbeiten kein ausreichender

Warmeschutz geschaffen worden.

Das Landgericht hatte der Klage unter Beriicksichtigung einer von der Be-
klagten hilfsweise erklarten Aufrechnung tberwiegend stattgegeben. Die Beru-
fung der Beklagten wurde zuriickgewiesen. Die Revision der Beklagten hatte

keinen Erfolg.

Nach der stdndigen Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs ist ein Mangel
der Mietsache nur dann anzunehmen, wenn die "Ist-Beschaffenheit” des Miet-
objekts von der "Soll-Beschaffenheit” der Mietsache abweicht. Durch die ver-
tragliche Festlegung des dem Mieter jeweils geschuldeten vertragsgemalien
Gebrauchs bestimmen die Parteien, welchen Soll-Zustand die vermietete Sa-
che spatestens bei Uberlassung an den Mieter aufweisen muss. Ist keine aus-

drickliche Regelung zum "Soll-Zustand” getroffen, muss anhand von Ausle-

*® BGH Urteil vom 18. Dezember 2013 - XII ZR 80/12 — NJW 2014, 685.
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gungsregeln (88 133, 157, 242 BGB) gepruft werden, was der Vermieter schul-
det bzw. welchen Standard der Mieter aufgrund des Vertrages vom Vermieter
verlangen kann®’. Dabei ist nach der Verkehrsanschauung der bei der Errich-
tung des Gebaudes geltende MafRstab anzulegen®®.

Danach hatte das Berufungsgericht zu Recht einen zur Minderung der Miete
fuhrenden Mangel im Sinne des 8 536 Abs. 1 Satz 1 Alt. 1 BGB verneint.

Eine ausdriickliche Vereinbarung tber die Beschaffenheit der Heizungs- und
Beluftungsanlage hatten die Parteien nicht getroffen. In Ziffer 1. 3. des Mietver-
trages hatten die Parteien jedoch eine Baubeschreibung der Vermieterin und
eine Mieterbaubeschreibung zum Inhalt des Mietvertrages und zur Grundlage
fur den Umbau und die Ausstattung des Mietgegenstands gemacht. Beide Bau-
beschreibungen enthielten Angaben, die im Rahmen der durch Auslegung zu
ermittelnden Soll-Beschaffenheit des Mietobjekts herangezogen werden konn-
ten. So war in Ziffer 2.2 der Anlage 2 (Warmeversorgungsanlagen) die Wieder-
verwendung der vorhandenen Fernwéarmestation und eine Grundbeheizung
Uber statische Heizflachen in den Randbereichen und in den Biros und Sozial-
raumen vorgesehen. Die weitere Nutzung der vorhandenen Liftungsanlage mit
einem 6-fachen Luftwechsel ergab sich aus Ziffer 2.3 der Anlage 2. In der Mie-
terbaubeschreibung wurde hinsichtlich der Heizung nur verlangt, dass die Zuluft
wahrend der Heizperiode bis zu einer Aul3entemperatur von ca. 18 Grad Cel-
sius zentral erwdrmt und im Mietbereich zur Verfligung gestellt wird. Darlber
hinaus sollte vom Vermieter ein separater Anschluss fur die Versorgung der
SozialrAume und des Biros gestellt werden, um in diesen Raumen eine Innen-

temperatur von bis zu 21 Grad Celsius zu erreichen.

Durch diese zum Vertragsinhalt gewordenen Angaben in den Baubeschrei-
bungen wurde nach Auffassung des Bundesgerichtshofs der von der Klagerin
geschuldete Standard in Bezug auf die Heizungs- und Belilftungsanlage be-

schrieben®. Dass die vorhandene Anlage diesen Anforderungen nicht gentigte,

> Vgl. BGH Urteile vom 10. Mai 2006 - XIl ZR 23/04 - NZM 2006, 582, 583 und vom 7. Juni
2006 - XIl ZR 34/04 - NZM 2006, 626, 627)

*® BGH Urteil vom 5. Juni 2013 - VIIl ZR 287/12 - NZM 2013, 575 Rn. 15 mwN.

% BGH Urteil vom 18. Dezember 2013 - XII ZR 80/12 — NJW 2014, 685 Rn. 25.
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hatte das Berufungsgericht nicht festgestellt und wurde von der Beklagten auch

nicht behauptet.

Einen zur Minderung der Miete fihrenden Mangel sah der Bundesgerichts-
hof auch nicht in der von der Beklagten behaupteten Unwirtschaftlichkeit des

Betriebs der Heizungs- und Beliiftungsanlage®

Zwar wird vereinzelt die Auffassung vertreten, dass der unwirtschaftliche Be-
trieb einer technisch fehlerfreien Heizungsanlage einen Mangel i.S.v. § 536
Abs. 1 Satz 1 BGB begriinden kénne®!. Uberwiegend wird das Vorliegen eines
Mangels jedoch verneint®®. Der Bundesgerichtshof schloss sich der letztge-

nannten Auffassung mit den nachfolgenden Erwégungen an®.

Die Heizungs- und Beluftungsanlage war zum Zeitpunkt des Vertrags-
schlusses bereits installiert und sollte im Rahmen der vorzunehmenden Sanie-
rungsarbeiten an dem Mietobjekt auch nicht verandert werden. Der Beklagten
war dieser Umstand bekannt, weil er sich aus der dem Mietvertrag beigefligten
Anlage 2 ergibt. Durch den Abschluss des Mietvertrages hat sie diese techni-
sche Ausstattung des Gebaudes als vertragsgemal3en Zustand der Mietsache
akzeptiert. Feststellungen, dass die Heizungs- und Bellftungsanlage nicht dem
maf3geblichen technischen Standard bei der Errichtung des Gebéaudes ent-
spricht, hatte das Berufungsgericht nicht getroffen. Ein Mangel der Mietsache
lasst sich auch nicht damit begriinden, dass bei einer anders konzipierten und
daher wirtschaftlicher arbeitenden Heizungsanlage geringere Kosten anfallen
wirden. Wirde der im Vergleich mit einer modernen Heizungsanlage unwirt-
schaftliche Betrieb der bei Vertragsschluss vorhandenen Anlage zu einem
Mangel fuhren, ware der Vermieter namlich gehalten, um seinen Pflichten aus 8

535 Abs. 1 Satz 2 BGB nachzukommen, die Anlage technisch so zu verandern,

®0 BGH Urteil vom 18. Dezember 2013 - XIl ZR 80/12 — NJW 2014, 685 Rn. 26 ff.

®1 OLG Dusseldorf WuM 1984, 54 f.; MinchKommBGB/Haublein 6. Aufl. § 536 Rn. 8; Eisen-
schmid in Schmidt-Futterer Mietrecht 11. Aufl. § 536 BGB Rn. 231.

2 KG ZMR 2008, 892, 893 und WuM 2005, 774; Staudinger/Emmerich BGB [2011] § 536 Rn.
15; Bamberger/Roth/Ehlert BGB 3. Aufl. § 536 Rn. 59; Blank in Blank/Bérstinghaus Miete 3.
Aufl. 8 536 BGB Rn. 34; Kraemer in Bub/Treier Handbuch der Geschéfts- und Wohnraummiete
3. Aufl. Kap. 1ll.B Rn. 1305; Emmerich in Emmerich/Sonnenschein Miete 10. Aufl. § 536 BGB
Rn. 8; Langenberg Betriebs- und Heizkostenrecht 6. Aufl. Il. Rn. 53; Sternel Mietrecht aktuell 4.
Aufl. Rn. VIII 63.

% BGH Urteil vom 18. Dezember 2013 - XIl ZR 80/12 — NJW 2014, 685 Rn. 28.
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dass ein wirtschaftlicher Betrieb gewahrleistet wird. Dadurch wirde jedoch eine
vom Gesetz nicht vorgesehene Modernisierungspflicht des Vermieters begrin-
det, auf die der Mieter keinen Anspruch hat®. Auch das fiir das Wohnraummiet-
recht in § 556 Abs. 3 Satz 1 BGB verankerte Wirtschaftlichkeitsgebot fuhrt zu
keiner anderen Beurteilung. Danach kann die Unwirtschaftlichkeit einer tech-
nisch fehlerfrei arbeitenden Heizungsanlage zwar bei der Abrechnung der ent-
standenen Heizkosten von Bedeutung sein. Ein Anspruch des Mieters auf Mo-
dernisierung einer vorhandenen und den vertraglichen Vereinbarungen ent-
sprechenden Heizungsanlage lasst sich hieraus jedoch auch fur den Bereich

der Gewerberaummiete nicht ableite®.

Der Bundesgerichtshof sah auch keinen Mangel der Mietsache darin, dass
die Heizungs- und Beluftungsanlage nicht individuell zu bedienen bzw. einzu-

stellen war®®.

Aus einer dem Mietvertrag beigefiigten Anlage, die Bestandteil des Vertra-
ges geworden war, ergab sich, dass die bei Vertragsschluss bereits vorhande-
ne Heizungs- und Bellftungsanlage ohne bauliche Veranderungen weiter ver-
wendet werden sollte. Die von der Klagerin geschuldete Anlage beschrankte
sich dadurch auf den Zustand, den die Anlage zu diesem Zeitpunkt aufwies ein-
schlie3lich der vorhandenen Regelungstechnik. Damit entsprach die Anlage
dem Zustand, in dem die Beklagte die Mietrdume angemietet hatte. Auch hier
wirde die Annahme eines Mangels letztlich dazu fuhren, dass der Vermieter die
Anlage umbauen lassen musste, um aus der Sicht der Beklagten die Mangel-
freiheit der Mietsache herzustellen. Dies kame wiederum einer Modernisie-
rungsmalRnahme gleich, die der Vermieter nicht schuldet, wenn die Anlage zum

Zeitpunkt der Errichtung des Gebaudes dem technischen Standard entsprach.

SchlieB3lich verneinte der Bundesgerichtshof auf der Grundlage der vom Be-

rufungsgericht getroffenen Feststellungen das Vorliegen eines Mangels auch,

4 BGH Urteil vom 18. Dezember 2013 - XII ZR 80/12 — NJW 2014, 685 Rn. 28 mwN.
65 Vgl. auch BGH Urteil vom 31. Oktober 2007 - VIII ZR 261/06 - NJW 2008, 142 Rn. 18)
 BGH Urteil vom 18. Dezember 2013 - XII ZR 80/12 — NJW 2014, 685 Rn. 30.
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soweit die Beklagte einen mangelnden Warmeschutz an den Aufl3enwénden

des Gebaudes beanstandete®’.

V. Sonstiges

1. Zur Geltung der kurzen Verjahrungsfrist des 8§ 548 Abs. 1 fur Anspri-
che der Vermieters auf Instandsetzung und Instandhaltung bzw. auf

Schadensersatz bei Nichterfullung dieser Verpflichtung

Im Januar 2014°® war die fur den Vermieter sehr unangenehme Vorschrift
des 8§ 548 Abs. 1 BGB, wonach Ersatzanspriiche des Vermieters wegen Veran-
derungen oder Verschlechterungen der Mietsache in sechs Monaten, begin-
nend mit der Ruckgabe der Mietsache, verjahren, Gegenstand einer Entschei-
dung des Bundesgerichtshofs. Die Rechtsprechung hat den Anwendungsbe-
reich des 8 548 BGB weit ausgedehnt. So unterfallen unter anderem Anspriche
auf Wiederherstellung des urspriinglichen Zustands der Mietsache ebenso der
kurzen Verjahrung des 8§ 548 BGB wie Anspriche wegen einer vertraglich
Ubernommenen Instandsetzungs- und Instandhaltungspflicht. Ferner erfasst 8
548 Abs. 1 BGB samtliche Schadensersatzanspriche des Vermieters, die ihren
Grund darin haben, dass der Mieter die Mietsache als solche zwar zurtickgeben
kann, diese sich aber nicht in dem bei der Riickgabe vertraglich geschuldeten
Zustand befindet®®. Im jetzt zu entscheidenden Fall ging es um die Verjahrung
des Anspruchs auf Erfullung der auf den Mieter Ubertragenen Instandhaltungs-
bzw. Instandsetzungspflicht bzw. der Schadensersatzansprichen bei Nichterful-

lung dieser Verpflichtung.

Mit Vertrag vom 12. Januar 1999 und Zusatzvertrag vom 27. Januar 2000
vermietete die Klagerin die drei jeweils mit Werkhallen bebauten streitgegen-
standlichen Gewerbegrundstiicke an die Rechtsvorgangerinnen der Beklagten
zu 1. Die Beklagte zu 2 unterzeichnete den Mietvertrag als "Haftende" auf Mie-

terseite. In 8 11 des Mietvertrags war unter anderem folgendes vereinbart:

" BGH Urteil vom 18. Dezember 2013 - XII ZR 80/12 — NJW 2014, 685 Rn. 32 ff.

% BGH Urteil vom 8. Januar 2014 - XIl ZR 12/13 — NJW 2014, 920.

% vgl. BGH Urteil vom 23. Juni 2010 - XII ZR 52/08 - NJW 2010, 2652 Rn. 12 mwN; Schmidt-
Futterer/Streyl Mietrecht 11. Aufl. § 548 BGB Rn. 13, 19, 25 mwN)
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"2. Die Mieter sind verpflichtet, alle Unterhaltungs- und Instandhaltungsar-
beiten einschlief3lich der Auf3enanlagen und Einfriedung auszufuhren, auch so-
weit Unterhaltungs- bzw. Instandsetzungsbedarf bereits bei Beginn des Miet-

verhaltnisses besteht (Instandhaltung von Dach und Fach). ...

3. Soweit bei Beendigung des Mietverhaltnisses der vorstehenden Verpflich-
tungen entsprechende Arbeiten ausstehen, sind diese vor Rickgabe der Miets-

ache fachgerecht durchzufihren.”

Mit Schreiben vom 30. September 2008 kindigten die Mieterinnen den Ver-
trag zum 31. Marz 2009. Zwei Grundstiicke erhielt die Klagerin am 29. Juni
2009 zurick, das dritte am 31. Oktober 2009. Nach Auffassung der Klagerin

standen Instandsetzungsarbeiten in erheblichem Umfang aus.

Im November 2009 hatte die Klagerin daher - gestitzt auf das Gutachten ei-
nes Sachverstandigen - gegen die Rechtsvorgangerinnen der Beklagten zu 1
und gegen die Beklagte zu 2 Klage beim Landgericht erhoben und mit dieser
einen Kostenvorschuss, hilfsweise Schadensersatz in Hohe von 355.483 € zzgl.
Mehrwertsteuer (insgesamt 423.024,77 €) verlangt. Im Juli 2010 hatte sie die
Klage um weitere Hilfsantrage erweitert. Diese waren auf Verurteilung zur
Durchfihrung der in dem Gutachten genannten Arbeiten und auf Feststellung
gerichtet, dass die Beklagten die sich aus der Durchfihrung dieser Arbeiten
ergebenden, die Klageforderung Ubersteigenden Kosten zu tragen hatten. Das
Landgericht hatte die Klage abgewiesen.

In der Berufung hatte die Klagerin den Vorschussanspruch nicht weiter ver-
folgt, sondern Schadensersatz in Hohe von 355.483 € sowie die Feststellung
begehrt, dass die Beklagten ihr auch die Uber diesen Betrag hinausgehenden
Kosten fur die im Gutachten aufgefiihrten Arbeiten erstatten missten. Aul3er-
dem hatte die Klagerin hilfsweise die Verurteilung der Beklagten zur Durchfih-
rung dieser Arbeiten beantragt. Nachdem Uber das Vermégen der Beklagten zu
1 das Insolvenzverfahren eréffnet worden ist, hatte das Berufungsgericht durch
Teilurteil die auf die Beklagte zu 2 (im Folgenden: Beklagte) bezogene Beru-
fung der Klagerin mit der Begrindung zurtickgewiesen, die Anspriche der Kla-
gerin seien gemal} 8 548 Abs. 1 BGB verjahrt.
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Hiergegen wendete sich die Klagerin erfolgreich mit der vom Oberlandesge-
richt zugelassenen Revision. Nach Auffassung des Bundesgerichtshofs waren
die von der Klagerin zuletzt geltend gemachten Anspruche nicht verjahrt, well
die innerhalb der Verjahrungsfrist des 8§ 548 Abs. 1 BGB erhobene Klage
Hemmungswirkung nach § 204 Abs. 1 Nr. 1 BGB entfaltet hatte°.

Allerdings war das Berufungsgericht zu Recht davon ausgegangen, dass die
kurze Verjahrungsfrist des § 548 Abs. 1 BGB auch fir die streitgegenstandli-
chen Anspriche der Klagerin auf Erfillung der vom Mieter vertraglich tUber-
nommenen Instandhaltungspflicht bzw. auf Schadensersatz wegen deren
Nichterfiillung gilt™.

Ebenfalls zutreffend hatte das Berufungsgericht angenommen, dass die Ver-
jahrung des auf 88 280 Abs. 1 und 3, 281 Abs. 1 BGB gestltzten Schadenser-
satzanspruchs bereits mit Ruckgabe der Mietsache zu laufen beginnt, ohne
dass es darauf ankommt, ob der Anspruch zu diesem Zeitpunkt bereits ent-
standen war. Denn mit 8§ 548 Abs. 1 Satz 2 BGB ist im Sinn des § 200 Satz 1
BGB ein anderer Verjahrungsbeginn als der der Entstehung des Anspruchs be-
stimmt’®. Daher kann der Schadensersatzanspruch wegen Nichterfiillung der
vom Mieter vertraglich Gbernommenen Instandsetzungs- und Instandhaltungs-
pflicht bereits verjahrt sein, bevor die gemafi § 281 Abs. 1 Satz 1 BGB erforder-

liche Fristsetzung durch den Vermieter erfolgt ist.

Entgegen der Auffassung des Berufungsgerichts hatte jedoch die innerhalb
der Verjahrungsfrist erhobenen Klage die Hemmungswirkung des § 204 Abs. 1
Nr. 1 BGB ausgelost”®.

Unerheblich war hierbei, dass die Klagerin urspringlich den Klagebetrag in

erster Linie als Vorschuss und lediglich hilfsweise als Schadensersatz gefordert

" BGH Urteil vom 8. Januar 2014 - XIl ZR 12/13 — NJW 2014, 920 Rn. 18 ff.
" BGH Urteil vom 8. Januar 2014 - XIl ZR 12/13 — NJW 2014, 920 Rn. 15.
2 BGH Urteil vom 15. Marz 2006 - VIIl ZR 123/05 - NJW 2006, 1588 Rn. 9.
"® BGH Urteil vom 8. Januar 2014 - XIl ZR 12/13 — NJW 2014, 920 Rn. 18.
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hat. Denn fur die verjahrungshemmende Wirkung einer Klage ist die prozessua-

le Gestaltung als Haupt- oder Hilfsantrag unschadlich™.

Der Hemmungswirkung stand auch nicht entgegen, dass zu diesem Zeit-
punkt mangels Fristsetzung gegebenenfalls noch nicht alle Anspruchsvoraus-

setzungen des Schadensersatzanspruchs vorlagen”.

Nach § 204 Abs. 1 Nr. 1 Alt. 1 BGB wird die Verjahrung durch die Erhebung
einer Leistungsklage gehemmt. Bereits eine wirksame, wenn auch mit Fehlern
behaftete Klageschrift I16st die Hemmungswirkung aus, gleich ob sie unzulassig
oder unbegriindet ist. Nach standiger Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs
entfaltet die wirksame Klageerhebung ihre verjahrungshemmende Wirkung da-
her auch dann, wenn zum Zeitpunkt der Klageerhebung - von der Sachbefugnis

abgesehen - noch nicht alle Anspruchsvoraussetzungen vorliegen.

Die verjahrungshemmende Wirkung war im vorliegenden Fall hinsichtlich
des Schadensersatzanspruchs auch nicht auf den bei Klageerhebung beziffer-
ten Betrag (mit oder ohne Mehrwertsteuer) beschrankt, so dass der dariber
hinausgehende, zuletzt mit dem Feststellungsantrag verfolgte Anspruch eben-

falls nicht verjahrt war’’.

Zwar erstreckt sich die Hemmung bei einer "verdeckten Teilklage", d.h. einer
solchen, bei der weder fur die Beklagtenseite noch fur das Gericht erkennbar
ist, dass die bezifferte Forderung nicht den Gesamtschaden abdeckt, nur auf
den geltend gemachten Anspruch im beantragten Umfang. Etwas anderes gilt
fur die Anwendung des 8§ 204 Abs. 1 Nr. 1 BGB auf Schadensersatzanspriche
aber, wenn mit der Klage von Anfang an ein bestimmter Anspruch in vollem
Umfang geltend gemacht wird und sich dann Umfang und Auspragung des Kla-
geanspruchs andern, nicht aber der Anspruchsgrund. Der Schadensersatzkla-
ger klagt dann nicht eine Geldsumme, sondern den Schaden ein und unter-

bricht damit die Verjahrung der Ersatzforderung in ihrem betragsmaflig wech-

" BGH Urteile vom 7. Mai 1997 - VIII ZR 253/96 - NJW 1997, 3164, 3165 und vom 19. Januar
1994 - XIl ZR 190/92 - NJW-RR 1994, 514, 515; MiinchKommBGB/Grothe 6. Aufl. § 204 Rn. 6.
> BGH Urteil vom 8. Januar 2014 - XIl ZR 12/13 — NJW 2014, 920 Rn. 20 f.

® BGHZ 172, 42 = NJW 2007, 1952 Rn. 43 zum Mahnbescheidsantrag; BGH Urteile vom 27.
Februar 2003 - VII ZR 48/01 - NJW-RR 2003, 784 und vom 3. Mai 1999 - Il ZR 119/98 - NJW
1999, 2115.
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selnden Bestand. Fur die endgultige Bemessung des Schadens ist der Zeit-
punkt der letzten mindlichen Verhandlung maf3gebend, aufgrund derer das Ur-
teil ergeht, so dass dem Umfang der Verjahrungswirkung daher durch den ur-
spriinglich bezifferten Leistungsantrag keine Grenzen gezogen werden ().

So lag der Fall hier. Die Klagerin hatte von Anfang an ausreichend deutlich
gemacht, dass sie den gesamten fur die nachzuholenden Instandsetzungsar-
beiten erforderlichen Betrag als Schadensersatz begehrte und diesen auf der
Grundlage des vorgerichtlichen Gutachtens, das die angegebenen Kosten als
"grob geschéatzt" bezeichnete, vorlaufig beziffert hatte. Damit wurde die Verjah-
rung auch fur Uber den Klageantrag hinausgehende Betrdge gehemmt, soweit
diese ebenfalls auf dem Anspruchsgrund der nicht von Mieterseite ausgefiihrten

Arbeiten beruhten.

2. Kein Anspruch auf Geldzahlung im Wege der ergdnzenden Vertrags-
auslegung, wenn der Mieter wegen der Umbauabsicht des Vermieters

geschuldete Schdnheitsreparaturen nicht ausfihrt

Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs kann sich im Wege der
erganzenden Auslegung des Mietvertrags ein Anspruch des Vermieters auf
Geldersatz fur vom Mieter geschuldete und nicht erbrachte Reparatur- und
Instandsetzungsmal3nahmen ergeben, wenn dieser bei Auszug die ihm oblie-
genden Schoénheitsreparaturen nicht ausfuhrt, weil der Vermieter die Mietraume
anschlieBend umbauen will und der Mietvertrag fur diesen Fall keine ausdrtck-
liche Regelung enthalt’®. Diese Rechtsprechung beruht auf der Erwagung, dass
der zum Umbau entschlossene Vermieter nicht mehr an einer Sachleistung des
Mieters interessiert ist; andererseits es jedoch regelmafig in Widerspruch zu
dem Inhalt des Mietvertrags stehen wurde, den Mieter von seiner Verpflichtung
zu befreien, ohne dass er hierfur einen Ausgleich entrichten musste. Enthélt der

Mietvertrag fur den Fall des Umbaus des Mietobjekts keine ausdriickliche Ver-

® BGH Urteil vom 8. Januar 2014 - XII ZR 12/13 — NJW 2014, 920 Rn. 25; BGHZ 151, 1 = NJW
2002, 2167, 2168.

" BGHZ 151, 53 = NJW 2002, 2383; BGHZ 77, 301, 304 f. = NJW 1980, 2347, 2348; BGHZ 92,
363, 369 ff. = NJW 1985, 480, 481; BGH Urteil vom 20. Oktober 2004 - VIII ZR 378/03 - NJW
2005, 425, 426.
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einbarung, kann eine vorliegende Regelungslicke im Wege der ergdnzenden
Vertragsauslegung dahingehend geschlossen werden, dass dem Vermieter an-
stelle des wirtschaftlich sinnlos gewordenen Anspruchs auf Durchfihrung von
Schonheitsreparaturen einen entsprechenden Geldanspruch zusteht.

In dem Fall, der der Entscheidung des Bundesgerichtshofs vom 12. Februar
2014% zugrunde lag, wollten die Klager diese Rechtsprechung auch dann her-
anziehen, wenn ein Umbau des Mietobjekts zwar beabsichtigt war, letztlich aber

doch nicht erfolgte.

Die Beklagten mieteten von den Klagern Geschéaftsraume zum Betrieb eines
medizinischen Therapiezentrums. Das Mietverhaltnis endete aufgrund einer von
den Beklagten erklarten Kiundigung am 31. Oktober 2009. Der Mietvertrag ent-
halt in 8 6 Ziffer 2 folgende Bestimmung:

"Die Schoénheitsreparaturen, die Instandhaltung und die Instandsetzung
(einschlie3lich etwa erforderlicher Erneuerungen) des Mietobjekts Ubernehmen
die Mieter auf eigene Kosten. Hierzu gehdren insbesondere - jedoch nicht aus-
schlie3lich - das Streichen der Wande und Decken, das vorherige Tapezieren
der Wande und Decken bei nicht mehr tragfahigen Tapeten, das Streichen der
Heizkorper einschliel3lich Heizrohre, der Innen- und Aul3entiren und Tore. Die-
se Arbeiten sind nach Bedarf, spéatestens jedoch - unabhangig vom tatsachli-
chen Zustand der Raume und Bereiche - fur Kiichen, Bader und WC nach drei
Jahren, fur alle sonstigen Raume und Bereiche alle funf Jahre, durchzufuhren.
Teppichbdden und sonstige Bodenbelage sind nach Bedarf, Teppichbdden spa-
testens alle 5 Jahre, zu erneuern. Die Instandhaltung und Instandsetzung um-
fasst dariber hinaus, jedoch nicht abschlielend, Sonnenschutz, Lampen und
Leuchtmittel, Luftungs- und Klimaanlagen sowie weitere haustechnische Ein-

richtungen, dagegen nicht Dach und Fach im Ubrigen."

§ 13 Ziffer 1 des Mietvertrags enthalt beziglich der Beendigung des Miet-

verhaltnisses die nachfolgende Regelung:

8 BGH Urteil vom 12. Februar 2014 — XII ZR 76/13 — NJW 2014, 1521.
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"Die Mieter sind verpflichtet, das Mietobjekt am letzten Tag des Mietverhalt-
nisses geraumt und vollstandig renoviert zurtickzugeben. Insbesondere haben
die Mieter Beschadigungen des Mietobjektes, die die Mieter oder deren Erfll-
lungsgehilfen schuldhaft verursacht haben, zu beseitigen. Geschuldet ist die
Ruckgabe unter vollstandiger Wiederherstellung des bei Beginn des Mietver-
haltnisses gegebenen Zustandes. Die Mieter haben daher insbesondere, und
zwar unabhangig von der Mietdauer sowie dem Zeitpunkt der letzten Renovie-

rung, die in 8 6 aufgefuhrten Arbeiten in den Mietraumen durchzufuhren.”

Mit Schreiben vom 25. September 2009 teilten die Klager den Beklagten mit,
dass sie im Zuge der beabsichtigten Neuvermietung des Objekts umfangreiche
Umbau- und Renovierungsarbeiten durchfiihren und sie deshalb von den Be-
klagten an Stelle der geschuldeten Schénheitsreparaturen und Renovierungs-
arbeiten den hierfir noch zu ermittelnden Geldbetrag einfordern wirden. Am
16. November 2009 rdumten die Beklagten die Mietrdume, ohne Schdnheitsre-
paraturen oder Renovierungsarbeiten erbracht zu haben. Zu einer Neuvermie-
tung der Raumlichkeiten kam es in der Folgezeit nicht. Am 30. Marz 2011 ver-
aulRerten die Klager das Mietobjekt, ohne zuvor Umbaumalinahmen durchge-
fuhrt zu haben. Am 12. April 2011 zogen die Klager eine von den Beklagten

bestellte Mietblrgschaft auf erstes Anfordern in Hohe von 81.602,18 € ein.

Mit ihrer Klage verlangten die Klager die in einem selbstandigen Beweisver-
fahren ermittelten Renovierungskosten in Hoéhe von 131.942,08 € inklusive Um-
satzsteuer, auf die sie sich den Birgschaftsbetrag anrechnen lie3en, sowie
vorgerichtliche Rechtsanwaltskosten. Die Beklagten begehrten mit der Wider-
klage die Erstattung des Burgschaftsbetrags.

Das Landgericht hatte die Klage abgewiesen und der Widerklage stattgege-
ben. Das Oberlandesgericht hatte das landgerichtliche Urteil abgeandert, die
Beklagten zur Zahlung der ermittelten Renovierungskosten sowie vorgerichtli-
cher Rechtsanwaltskosten verurteilt und die Widerklage abgewiesen. Die vom
Oberlandesgericht zugelassene Revision der Beklagten hatte Erfolg und fihrte

zur Wiederherstellung des landgerichtlichen Urteils.

Des Bundesgerichtshof lehnte es in dieser Entscheidung ab, seine o. g.
Rechtsprechung auf Falle zu Ubertragen, in denen der Vermieter entgegen ei-
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ner im Zeitpunkt der Falligkeit der Renovierungsarbeiten geauf3erten Absicht
von einem Umbau der Mietsache letztlich absieht. In diesem Fall konne der
Mietvertrag nicht ergdnzend dahingehend ausgelegt werden, dass dem Vermie-
ter anstelle der von dem erfillungsbereiten Mieter geschuldeten Renovierungs-

arbeiten ein Ausgleichsanspruch zustehe®.

Der Bundesgerichtshof sah schon keine planwidrige Regelungsliicke, die im
Wege einer ergédnzenden Vertragsauslegung geschlossen werden konnte,
wenn das Mietobjekt entgegen der Ankindigung des Vermieters tatsachlich

nicht umgebaut wird®,

Der entscheidende Gesichtspunkt fir den Ausgleichsanspruch bei einem
Umbau des Mietobjekts sieht der Bundesgerichtshof nicht allein darin, dass der
zum Umbau entschlossene Vermieter subjektiv kein Interesse mehr an der Er-
fullung der vom Mieter Ubernommenen Renovierungspflicht hat, sondern auch
darin, dass der Mieter aufgrund des vom Vermieter veranlassten Umbaus des
Mietobjekts von einer vertraglich tbernommenen Verpflichtung befreit wirde,
die wahrend der Mietzeit zu einer geringeren Miete geflihrt hat. In dieser be-
sonderen Situation ist eine erganzende Vertragsauslegung geboten, weil davon
ausgegangen werden kann, dass die Vertragsparteien nach Treu und Glauben
und unter Berucksichtigung der Verkehrssitte vereinbart hatten, dem Vermieter
anstelle des wirtschaftlich sinnlos gewordenen Anspruchs auf Durchfiihrung von

Renovierungsarbeiten einen entsprechenden Geldanspruch zu geben®.

Eine hiermit vergleichbare Interessenlage besteht jedoch nicht, wenn der
Vermieter zwar zunachst beabsichtigt, nach dem Auszug des Mieters die Miet-
rdume umzubauen, in der Folgezeit ein Umbau aber tatsachlich nicht erfolgt.
Dann muss er sich dann an den getroffenen vertraglichen Vereinbarungen fest-

halten lassen, die in diesem Fall nicht sinnlos geworden sind.

Im Ubrigen sprechen auch systematische Griinde gegen eine Ubertragung

der o. g. Rechtsprechung auf Falle, in denen der Vermieter einen Umbau nur

81 BGH Urteil vom 12. Februar 2014 — XII ZR 76/13 — NJW 2014, 1521 Rn. 16.

82 BGH Urteil vom 12. Februar 2014 — XII ZR 76/13 — NJW 2014, 1521. Rn. 18 ff.

8 BGH Urteil vom 12. Februar 2014 — XIl ZR 76/13 — NJW 2014, 1521. Rn. 19; vgl. auch BGHZ
77,301, 304 f. = NJW 1980, 2347, 2348.
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beabsichtigt, diesen aber dann tatsachlich nicht ausfihrt. Wurden die Schon-
heitsreparaturen oder die Instandhaltungs- bzw. InstandsetzungsmalRnahmen
wirksam auf den Mieter Ubertragen, kann der Vermieter aufgrund der im Miet-
vertrag getroffenen Vereinbarungen vom Mieter lediglich die Erfullung dieser
Verpflichtungen verlangen. Dieser Anspruch besteht auch nach der Beendigung
des Mietverhaltnisses und dem Auszug des Mieters fort®*. Will der Vermieter an
diesem priméaren Erfullungsanspruch nicht festhalten und sich stattdessen einen
auf Geldzahlung gerichteten Ersatzanspruch verschaffen, muss er diesen unter
Einhaltung des Verfahrens nach § 281 Abs. 1 BGB begriinden®.

Folgte man der vom Berufungsgericht vertretenen Auffassung, der sich aus
der erganzenden Vertragsauslegung ergebende Zahlungsanspruch des Ver-
mieters entstehe, sobald der Mieter von der Absicht des Vermieters, die Miet-
rdume umzubauen, Kenntnis erlange, wirde diese gesetzliche Systematik
Ubergangen. Der Vermieter kdnnte den auf Durchfiihrung der Schdnheitsrepa-
raturen gerichteten Erfillungsanspruch auch bei bestehender Erflillungsbereit-
schaft des Mieters in einen Geldersatzanspruch umwandeln, indem er zunachst
die Absicht zum Umbau des Mietobjekts behauptet und nach der Zahlung des
geforderten Ausgleichsbetrags von einem Umbau absieht. Die dem Vermieter
dadurch eroffnete Mdglichkeit, den Erfullungsanspruch in einen Geldanspruch
umzuwandeln, ohne dass die Voraussetzungen des § 281 BGB vorliegen miss-
ten, kann nicht mehr als Ausflllung einer planwidrigen Regelungsliicke ver-
standen werden. Eine entsprechende Auslegung des Mietvertrags wiurde viel-
mehr zu einer erheblichen Erweiterung der Rechte des Vermieters fuhren, die

im Wege einer erganzenden Vertragsauslegung nicht zulassig.

Dass der Vermieter schlie3lich aufgrund einer VeraufRerung des Mietobjekts
subjektiv kein Interesse an der Erbringung der Renovierungsarbeiten mehr hat,
rechtfertigt es ebenfalls nicht, im Wege der ergdnzenden Vertragsauslegung an
die Stelle des primaren Erfullungsanspruchs einen Ausgleichsanspruch treten

zu lassen. Der vertragliche Anspruch gegen den Mieter auf Erbringung der

8 vgl. Staudinger/Emmerich BGB [2010] § 535 Rn. 118.

8 Langenberg in Schmidt-Futterer Mietrecht 11. Aufl. § 538 BGB Rn. 252; Staudin-
ger/Emmerich BGB [2010] § 535 Rn. 118; Pietz/Oprée inLindner-Figura/Oprée/Stellmann Ge-
schaftsraummiete 3. Aufl. Kap. 16 Rn. 142.
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Ubernommenen Renovierungsarbeiten geht gemal § 566 Abs. 1 BGB auf den
Erwerber des Mietobjekts tGber bzw. erlischt erst durch ein Schadensersatzver-
langen nach § 281 Abs. 4 BGB. Auf diese Weise ist gewahrleistet, dass der
Mieter auch bei einer VerduRerung des Mietobjekts nicht kompensationslos von
der tbernommenen Verpflichtung zur Vornahme von Renovierungsarbeiten be-
freit wird. Dann besteht auch kein Bedurfnis daftir, im Wege der erganzenden
Vertragsauslegung an die Stelle des vereinbarten Anspruchs auf Durchfiihrung
von Schonheitsreparaturen oder Instandhaltungs- bzw. Instandsetzungsarbei-

ten einen Ausgleichsanspruch des Vermieters treten zu lassen.

Schliel3lich stellte sich die angegriffene Entscheidung auch nicht aus ande-
ren Grinden als zutreffend dar (§ 561 ZPO). Ein Schadensersatzanspruch der
Klager fur die nicht erbrachten Renovierungsarbeiten ergab sich nicht aus 88
280 Abs. 1 und 3, 281 Abs. 1 Satz 1 BGB. Denn die Klager hatten den Beklag-
ten weder erfolglos eine angemessene Frist zur Leistung bestimmt noch war
vorliegend die Fristsetzung nach § 281 Abs. 2 BGB entbehrlich®.

3. Kein Summierungseffekt, wenn ein zu Schoénheitsreparaturen ver-
pflichteter Mieter die Mietraume zum Ende der Mietzeit in ,,bezugsferti-

gem Zustand” herausgeben muss

In seiner Entscheidung vom 12. Mérz 2014%" befasste sich der XII. Zivilsenat
des Bundesgerichtshofs ein weiteres Mal mit der Inhaltskontrolle fur eine
Klauselkombination betreffend bedarfsabhéngiger Schonheitsreparaturen und
der Verpflichtung des Mieters, nach Beendigung des Mietverhéltnisses, die

Mietraume im "bezugsfertigen Zustand® herauszugeben.
Der Entscheidung lag folgender Sachverhalt zugrunde:

Die Klagerin mietete von der Beklagten Geschéaftsraume in einem Gewerbe-
objekt. In dem von der Beklagten gestellten Formularvertrag ist unter anderem

folgendes vereinbart:

% BGH Urteil vom 12. Februar 2014 — XII ZR 76/13 — NJW 2014, 1521 Rn. 24 ff.
8 BGH Urteil vom 12. Marz 2014 - Xl ZR 108/13 — NJW 2014, 1444,
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"§ 5 Ubergabe des Mietobjekts
1. ...

2. Der vertragsgemal3e Zustand besteht, wenn die Raume im Erd- und Un-

tergeschoss renoviert (Glasfaser weil3) sind.

§ 7 Haftung, Instandhaltung des Mietobjekts
1. ...
2. ...

3. Der Mieter ist verpflichtet, die Schonheitsreparaturen in einem angemes-
senen Turnus auszufihren. Im Hinblick auf das Gewerbe des Mieters gehen die
Parteien davon aus, dass alle drei Jahre Renovierungsbedurftigkeit eintreten

kann. ...

§ 12 Beendigung des Mietvertrages

1. Bei Beendigung des Mietverhaltnisses ist das Mietobjekt in bezugsferti-
gem Zustand und mit sémtlichen - auch vom Mieter selbst beschafften -

Schlusseln zuriickzugeben.
2...."

Nachdem das Mietverhéltnis von den Parteien einvernehmlich zum 31. De-
zember 2010 beendet worden war, zog die Klagerin, die wahrend der mehr als
funfjahrigen Mietdauer keine Schonheitsreparaturen durchgefuhrt hatte, aus
den Mietraumen aus. Aufgrund eines Versehens zahlte sie noch die Miete flr
Januar 2011 in Héhe von 3.120,18 € an die Beklagte.

Mit der Klage begehrte die Klagerin Rickzahlung der fur Januar 2011 ge-
leisteten Miete. Nachdem die Beklagte gegen diese Forderung mit einem An-
spruch auf Nachzahlung von Betriebskosten in Hohe von 699,32 € aufgerech-
net hatte, erklarten die Parteien insoweit Ubereinstimmend den Rechtsstreit
teilweise fur erledigt. Zuletzt beantragte die Klagerin, die Beklagte zur Zahlung
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von 2.420,86 € sowie vorgerichtlicher Anwaltskosten in Hohe von 837,52 € und
zur Herausgabe einer der Beklagten tUberlassenen Originalmietbirgschaftsur-
kunde zu verurteilen. Gegen die Zahlungsanspruche hatte die Beklagte die Auf-
rechnung mit einem Schadensersatzanspruch wegen nicht durchgefuhrter
Schonheitsreparaturen in Héhe von 5.736 €, der Kosten flr Malerarbeiten in
Hohe von 3.416 € (netto) beinhaltet, erklart.

Das Landgericht hatte der Klage stattgegeben. Auf die gegen die Verurtei-
lung zur Zahlung gerichtete Berufung der Beklagten hatte das Oberlandesge-
richt die landgerichtliche Entscheidung abgeandert und die Klage insoweit ab-
gewiesen. Zur Begrundung fuhrte es aus, die Klagerin habe zwar gegen die
Beklagte wegen Uberzahlter Miete fir Januar 2011 einen Rickzahlungsan-
spruch aus 8§ 812 Abs. 1 Satz 1 BGB. Dieser Anspruch sei jedoch durch die von
der Beklagten erklarte Aufrechnung erloschen, weil ihr wegen unterlassener
Schonheitsreparaturen zumindest in Hohe der Klageforderung ein Schadenser-
satzanspruch gemaf 88 280 Abs. 1, 281 Abs. 1 BGB zustehe.

Hiergegen wendete sich die Klagerin mit der zugelassenen Revision, die

keinen Erfolg hatte.

Der Bundesgerichtshof hielt die Entscheidung des Berufungsgerichts fir
richtig und bejahte ebenfalls einen Schadensersatzanspruch der Beklagten ge-
gen die Klagerin nach 88 280 Abs. 1 und 2, 281 Abs. 1 BGB wegen nicht
durchgefuhrter Schonheitsreparaturen jedenfalls in Hohe der Klageforderungen,
mit dem sie wirksam die Aufrechnung erklaren konnte. Insbesondere ging der
Bundesgerichtshof in Ubereinstimmung mit den Berufungsgericht davon aus,
dass die Verpflichtung zur Durchfuhrung der Schonheitsreparaturen an den
Mietraumen durch § 7 Nr. 3 des Mietvertrags wirksam auf die Klagerin tbertra-
gen worden war und die Klagerin auch unter Bertcksichtigung der weiteren Re-
gelung in 8 12 Nr. 1 des Mietvertrags dadurch nicht unangemessen benachtei-
ligti.S.v. § 307 Abs. 1 Satz 1 BGB wurde®.

8 BGH Urteil vom 12. Marz 2014 - Xl ZR 108/13 — NJW 2014, 1444 Rn. 18.
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Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs bestehen grundsatzlich
keine Bedenken, in einem Formularmietvertrag die Verpflichtung zur Durchfiih-

rung von Schonheitsreparaturen auf den Mieter zu tibertragen®.

Eine unangemessene Benachteiligung des Mieters nach § 307 Abs. 2 Nr. 1
BGB ist nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs allerdings bei einer
Klausel anzunehmen, mit der Schonheitsreparaturen nach einem "starren" Fris-
tenplan auf den Mieter Ubertragen werden, weil sie den Mieter mit Renovie-
rungspflichten belasten, die Uber den tatsdchlichen Renovierungsbedarf hin-
ausgehen und dem Mieter eine hohere Instandhaltungsverpflichtung auferle-
gen, als sie den Vermieter ohne eine solche vertragliche Klausel treffen wiir-
de®. Wirksam sind dagegen solche Allgemeinen Geschaftsbedingungen, die
eine Renovierung innerhalb bestimmter Fristen zwar fir den Regelfall vorsehen,
diese aber vom tatséachlichen Erhaltungszustand der Mietrdume abhangig ma-
chen®!. Kniipft die Vertragsklausel die Renovierungspflicht des Mieters dagegen
allein an feste zeitliche Grenzen und fuhrt die Auslegung der Allgemeinen Ge-
schaftsbedingungen dazu, dass der Erhaltungszustand fur die Verpflichtung
keine Rolle spielt, fihrt dies regelmaRig zur Unwirksamkeit der Klausel®2.

Ausgehend von diesen Grundsatzen sah der Bundesgerichtshof durch den
Inhalt der Regelung in 8 7 Nr. 3 des Mietvertrags in der vom Berufungsgericht
vorgenommenen Auslegung keine unangemessene Benachteiligung der Klage-
rin i.S.v. § 307 Abs. 1 BGB®. Das Berufungsgericht hatte die Klausel dahinge-
hend ausgelegt, dass die Klagerin zwar zu einer regelmafligen Renovierung der
Mietraume verpflichtet sein sollte, die Mietvertragsparteien die Erforderlichkeit
von Schoénheitsreparaturen jedoch zusatzlich von einem tatsachlich vorhande-
nen Bedarf abhangig machen wollten. Die in 8 7 Nr. 3 Satz 2 des Mietvertrags

enthaltene Regelung, wonach die Parteien im Hinblick auf das Gewerbe des

% BGH Urteil vom 12. Marz 2014 - XII ZR 108/13 — NJW 2014, 1444 Rn. 19 mwN.

% BGH Urteil vom 23. Juni 2004 - VIII ZR 361/03 - NJW 2004, 2586, 2587 und BGHZ 178, 158
= NJW 2008, 3772 Rn. 21 ff.

o Vgl. BGH Urteile vom 13. Juli 2005 - VIII ZR 351/04 - NJW 2005, 3416; vom 18. Oktober
2006 - VIII ZR 52/06 - NJW 2006, 3778 Rn. 17 und vom 26. September 2007 - VIII ZR 143/06 -
NJW 2007, 3632 Rn. 12.

%2 BGH Urteile vom 5. April 2006 - VIII ZR 178/05 - NJW 2006, 1728 Rn. 11 und vom 7. Mérz
2007 - VIl ZR 247/05 - WuM 2007, 260, 261.
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Mieters davon ausgehen, dass alle drei Jahre Renovierungsbedarf eintreten
kann, hatte das Berufungsgericht nicht als zwingend einzuhaltende Frist bewer-
tet und deshalb das Vorliegen einer starren Fristenregelung verneint. Diese
Auslegung war aus Rechtsgrinden nicht zu beanstanden.

Auch in der zuséatzlichen Verpflichtung der Klagerin durch 8 12 Nr. 1 des
Mietvertrags, bei Beendigung des Mietverhaltnisses das Mietobjekt in bezugs-
fertigem Zustand zurtickzugeben, sah der Bundesgerichtshof keinen Summie-

rungseffekt, der zur Unwirksamkeit beider Klauseln fiihren wiirde®,

Zwar ist eine Regelung in einem Formularvertrag, die den Mieter verpflich-
tet, die Mietrdume unabh&ngig vom Zeitpunkt der Vornahme der letzten Schon-
heitsreparaturen bei Vertragsende renoviert zu tibergeben, wegen unangemes-

sener Benachteiligung des Mieters nach § 307 Abs. 1 BGB unwirksam®.

Der Bundesgerichtshof sah jedoch in § 12 Nr. 1 des Mietvertrags keine (ver-
steckte) Endrenovierungsklausel, die den Mieter unabhangig vom tatséchlichen
Erhaltungszustand der Mietraume zur Vornahme einer umfassenden Renovie-
rung verpflichtet. Nach dem Wortlaut der Vertragsklausel schuldet der Mieter
die Rickgabe der Mietrdume in bezugsfertigem Zustand. Um diese Verpflich-
tung zu erfullen, muss der Mieter die Mietrdume, jedenfalls grundsatzlich, nicht
umfassend renovieren. Ausreichend ist vielmehr, wenn er die Mietraume in ei-
nem Erhaltungszustand zurtickgibt, die es dem Vermieter ermoglichen, einem
neuen Mieter die Raume in einem bezugsgeeigneten und vertragsgemal3en
Zustand zu uUberlassen. Nur wenn die Raume diesen Anforderungen nicht ge-
nugen, etwa weil der Mieter wahrend der Mietzeit keine Schonheitsreparaturen
durchgefiihrt hat, die letzten Schdnheitsreparaturen lange zuriickliegen oder
sich die MietrAume aufgrund Ubermafig starker Abnutzung trotz durchgefuhrter
Schonheitsreparaturen nicht in einem zur Weitervermietung geeigneten Zu-
stand befinden, hat der Mieter bei seinem Auszug Renovierungsarbeiten zu

erbringen. Dies folgt jedoch bereits aus der Verpflichtung des Mieters, Schon-

% vgl.hierzu BGH Urteil vom 14. Mai 2003 - VIII ZR 308/02 - NJW 2003, 2234, 2235; vom 25.
Juni 2003 - VIII ZR 335/02 - NZM 2003, 755 und vom 6. April 2005 - XII ZR 308/02 - NJW 2005,
2006, 2007.

% BGH Urteile vom 3. Juni 1998 - VIII ZR 317/97 - NJW 1998, 3114, 3115 und vom 6. April
2005 - XIl ZR 308/02 - NJW 2005, 2006, 2007.
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heitsreparaturen durchzufuhren, wenn es der Erhaltungszustand der Mietrdume
erfordert. Eine zusatzliche Belastung erfahrt der Mieter durch die Regelung, die

Mietraume in bezugsfertigem Zustand zuriickzugeben, damit nicht®.

Nach den vom Berufungsgericht getroffenen Feststellungen lagen auch die
weiteren Voraussetzungen fur einen Schadensersatzanspruch statt der Leis-
tung nach 88 280 Abs. 1 und 2, 281 Abs. 1 Satz 1 BGB vor.

Die Klagerin hatte wahrend der mehr als funfjahrigen Nutzung der Mietrau-
me keine Schoénheitsreparaturen durchgefihrt. Die Mietraume befanden sich im
Zeitpunkt der Ruckgabe an die Beklagte jedenfalls hinsichtlich des Anstrichs in
einem renovierungsbedurftigen Zustand. Die Wande wiesen an den Stellen, an
denen Mdbel standen bzw. Bilder hingen, Schattierungen auf, die einen Neuan-
strich erforderlich machten, um die Raume in einen bezugsfertigen Zustand zu
versetzen. Die Klagerin ware daher nach 8 7 Nr. 3 des Mietvertrags verpflichtet
gewesen, den erforderlichen Wandanstrich vorzunehmen. Diese geschuldete
Leistung hat sie nicht erbracht (8§ 281 Abs. 1 Satz 1 BGB). Dass das Beru-
fungsgericht davon ausgegangen ist, dass aufgrund der hier vorliegenden Um-
stande des Einzelfalls gemall 8§ 281 Abs. 2 BGB eine Leistungsaufforderung
und Fristsetzung entbehrlich war, beanstandete der Bundesgerichtshof nicht®’.

Die fur den Wandanstrich von der Beklagten aufzuwendenden Kosten hatte
das Berufungsgericht zu Recht auf der Grundlage eines von einem Malerbetrieb
erstellten Angebots auf 3.416 € geschatzt. Mit dieser Forderung, die die Klage-
summe Uberstieg, hatte die Beklagte wirksam die Aufrechnung erklart, so dass
der Anspruch der Klagerin auf Rickzahlung der Miete fur Januar 2011 und Er-

satz vorgerichtlicher Rechtsanwaltskosten erloschen war (8§ 389 BGB).

% BGH Urteil vom 12. Marz 2014 - Xl ZR 108/13 — NJW 2014, 1444 Rn.27.
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