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Tell 1:

Aktuelle Rechtsprechung zur
Betriebskostenabrechnung und Minderung
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« Mit Schreiben vom 12. November 2008 rechnete die
Klagerin die Betriebskosten fur das Jahr 2007
gegenuber den Beklagten ab.

« Darin wurde der auf die Beklagten entfallende Anteil der
Mullentsorgungsgebthren mit 525,71 € angegeben.

« Die Beklagten beanstandeten diese
Abrechnungsposition unter Hinweis auf den vom
Deutschen Mieterbund e.V. herausgegebenen
"Betriebskostenspiegel fur Deutschland", der flr eine
Wohnung vergleichbarer Grof3e hinsichtlich der
MullabfuhrgebUhren lediglich eine Kostenumlage von
185,76 € als berechtigt ausweilse.
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BGH v. 6.7.2011 - VIII ZR 340/10

1. Der Mieter tragt die Darlegungs- und Beweislast flr eine
Verletzung des Grundsatzes der Wirtschaftlichkeit bei der
Abrechnung der Betriebskosten durch den Vermieter.

2. Mit der Behauptung, ein Kostenansatz in der
Betriebskostenabrechnung des Vermieters Ubersteige den
Insoweit Uberregional ermittelten durchschnittlichen
Kostenansatz fur Wohnungen vergleichbarer Grof3e, genigt der
Mieter seiner Darlegungslast nicht.

3. Den Vermieter trifft regelméafiig keine sekundare Darlegungslast
far die tatsachlichen Grundlagen seines
Betriebskostenansatzes.
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Fall 2

Wegen Mangeln der Wohnung minderte der Mieter — vom Vermieter
unbeanstandet - die monatliche Miete von 304 € in den Monaten August 2005
bis Februar 2006 jeweils um 64 € und von Méarz bis Juni 2006 um monatlich
104 €. Die Miete setzte sich in dieser Zeit aus einer Nettokaltmiete in Hohe von
250,53 € und einer Betriebskostenvorauszahlung von 53,47 € zusammen.

Der Vermieter macht Nachforderungen aus den Betriebskostenabrechnungen
far die Jahre 2006 und 2007 geltend.

Die Berechnung der Nachforderungen aus den Betriebskostenabrechnungen
beruht darauf, dass der Vermieter die Mietminderung dem Mieter anteilig auf
die Nettomiete und die Betriebskostenvorauszahlung anrechnet und in der
jahrlichen Abrechnung der Betriebskosten nur die entsprechend der Minderung
reduzierten Vorauszahlungsbetrage gegentber dem (ungeminderten)
Jahresbetrag der auf die Beklagte entfallenden Betriebskosten in Ansatz
bringt.
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Zentrale Fragen

« Hat die Anrechnung einer Mietminderung bel
vereinbarten Betriebskostenvorauszahlungen in
entsprechender Anwendung des § 366 Abs. 2 BGB nur
auf die Nettomiete zu erfolgen?

« Kann bzw. muss die Minderung auch auf die
geschuldete Betriebskostenvorauszahlung angerechnet
werden, well Grundlage des Minderungsbetrags die
,Bruttomiete” ist?
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BGH v. 13.4.2011 — VIIl ZR 223/10

Es bedarf einer Aufteilung des Minderungsbetrages auf die Vorauszahlungen
und die Nettomiete nicht, um im Falle vereinbarter
Betriebskostenvorauszahlungen etwaige Nachforderungen des Vermieters
oder Guthaben des Mieters in der Jahresabrechnung der Betriebskosten unter
Berticksichtigung der Minderung korrekt berechnen zu kénnen.

Da sich die Minderung, soweit sie gerechtfertigt ist, auf die Gesamtmiete
einschliel3lich aller Nebenkosten bezieht, kann erst aufgrund der
Jahresabrechnung der Betriebskosten abschliel3end ermittelt werden, ob
hinsichtlich der Gesamtmiete unter Bericksichtigung der gerechtfertigten
Minderung noch eine Nachforderung des Vermieters oder ein Guthaben des
Mieters bestenht.

Fur das rechnerische Gesamtergebnis spielt es keine Rolle, ob der monatliche
Minderungsbetrag ausschliel3lich auf die Nettomiete angerechnet wird, oder ob
eine anteilige Anrechnung der Minderung sowohl auf die Nettomiete als auch
auf die Betriebskostenvorauszahlung stattfindet.
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Universitat Bielefeld SC h ei n p ro b I e m ?

BGH v. 13.4.2011 - VIl ZR 223/10 Tz 13:

,In der mietrechtlichen Kommentarliteratur wird allerdings die Frage
far erneblich gehalten, wie die Anrechnung einer Mietminderung bel
vereinbarten Betriebskostenvorauszahlungen zu erfolgen hat, und
die Auffassung vertreten, dass ein monatlicher Minderungsbetrag in
entsprechender Anwendung des § 366 Abs. 2 BGB nur auf die
Nettomiete anzurechnen sei und nicht auf die geschuldete
Betriebskostenvorauszahlung angerechnet werden durfe (Schmidt-
Futterer/Eisenschmid, Mietrecht, 10. Aufl., § 536 BGB Rn. 350 ff.,
360; wohl auch Langenberg, Betriebskostenrecht der Wohn- und
Gewerberaummiete, 5. Aufl., G Rn. 162). Ob dies zutrifft, bedarf
keiner Entscheidung. Denn es handelt sich hierbeli um ein
Scheinproblem.”
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Tell 2:

Aktuelle Rechtsprechung zu
MieterhGhung und Modernisierungsanktndigung
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Fall 3

Der Vermieter kindigte den Mietern den Einbau von
Wasserzahlern und eine MieterhGhung um 2,28 € monatlich an.

Die Mieter wiesen darauf hin, dass durch die beabsichtigte
Malnahme eine Neutapezierung der erst klrzlich renovierten
Kluche erforderlich werde, und verlangten flr die in Eigenleistung
auszufuhrenden Arbeiten gemafll § 554 Abs. 4 BGB einen
Vorschuss von 144,30 € auf die ihnen insoweit entstehenden
Aufwendungen.

Der Vermieter ist bereit, die Renovierungskosten zu tbernehmen,
weil eine Beschadigung der Tapete beim Einbau der
Wasserzahler nicht zu vermeiden sei; zugleich weist er darauf
hin, dass es sich hierbel um umlagefahige
Modernisierungskosten handele, so dass sich die Umlage auf
3,67 € monatlich erh6hen werde.
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« Kann der Vermieter die Kosten fur im Rahmen von
Modernisierungsmalinahmen erforderliche
Tapezierarbeiten nicht nur bei Auftragsvergabe an
einen Dritten gemald § 559 Abs. 1 BGB auf den Mieter
umlegen, sondern auch dann, wenn er die Kosten - wie
hier - In der Welse getragen hat, dass er dem Mieter,
der sich zur Durchflhrung der Arbeiten bereit erklart
hat, den hierflr verlangten Betrag gemal} § 554 Abs. 4
BGB zur Verfigung gestellt hat?
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§ 554 Abs. 4 BGB

« Aufwendungen, die der Mieter infolge einer Mal3nahme
nach Absatz 1 oder 2 Satz 1 machen musste, hat der
Vermieter in angemessenem Umfang zu ersetzen. Auf
Verlangen hat er Vorschuss zu leisten.
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Universitat Bielefeld § 559 A b S . 1 B G B

Hat der Vermieter bauliche Malinahmen durchgefihrt,
die den Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig
erhohen, die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer
verbessern oder nachhaltig Einsparungen von Energie
oder Wasser bewirken (Modernisierung), oder hat er
andere bauliche Mal3nahmen auf Grund von
Umstanden durchgefuhrt, die er nicht zu vertreten hat,
so kann er die jahrliche Miete um 11 vom Hundert der
far die Wohnung aufgewendeten Kosten erhohen.
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universt Bl BGH v. 30.3.2011 - VIIl ZR 173/10

« Zu den Kosten baulicher Modernisierungsarbeiten
zahlen auch Aufwendungen zur Wiederherstellung einer
durch die Bauarbeiten beschadigten Dekoration. Diese
Kosten konnen auch dann gemafld § 559 Abs. 1 BGB
umgelegt werden, wenn der Mieter die Arbeiten selbst
durchgefuhrt und der Vermieter ihm die Aufwendungen
gemald § 554 Abs. 4 BGB erstattet hat.
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 § 559 Abs. 1 BGB gestattet dem Vermieter die Umlage
der von ihm fur Modernisierungsmal3nahmen
aufgewendeten Kosten.

» Eine Einschrankung dahin, dass der Vermieter ihm
tatsachlich entstandene Kosten nicht umlegen durfte,
wenn und well die Arbeiten von dem in Vorlage
getretenen Mieter selbst ausgefuhrt worden sind, ergibt
sich weder aus dem Wortlaut des § 559 Abs. 1 BGB
noch aus seinem Zweck.

 § 554 Abs. 4 BGB enthalt insofern keine
abschlie3ende Regelung Uber die
Kostentragungspflicht.
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« Vermieter kindigt zwar Fahrstuhleinbau an, zieht diese
Ankundigung nach Widerspruch aber wieder zuruck.

e Er lasst den Fahrstuhl einbauen.

« Danach erklart er dem Mieter die Mieterh6hung wegen
der Modernisierung mit neunmonatiger Frist .

« Mieter widerspricht Mieterh6hung. Wegen der
unterbliebenen Ankindigung des Einbaus habe er den
Einbau nicht dulden missen. Daher konne darauf auch
keine Mieterh6hung beruhen.

« Vermieter verlangt die ernohte Miete. Mit Recht?
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Universitit Bielefeld § 55 9 b B G B

(1) Die Mieterhohung nach § 559 ist dem Mieter In
Textform zu erklaren. Die Erklarung ist nur wirksam,
wenn in ihr die Erh6hung auf Grund der entstandenen
Kosten berechnet und entsprechend den
Voraussetzungen der § § 559 und 559a erlautert wird.

(2) Der Mieter schuldet die erhohte Miete mit Beginn des
dritten Monats nach dem Zugang der Erklarung. Die
Frist verlangert sich um sechs Monate, wenn der
Vermieter dem Mieter die zu erwartende ErhGhung der
Miete nicht nach § 554 Abs. 3 Satz 1 mitgeteilt hat oder
wenn die tatsachliche Mieterhdhung mehr als 10 vom
Hundert hoher ist als die mitgeteilte.
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universitt el BGH v. 2.3.2011 - VIl ZR 164/10

Die Mieterh6hung wegen einer bereits durchgefthrten
Modernisierung setzt nicht voraus, dass dem Mieter vor
Durchflihrung der Arbeiten eine Modernisierungsankindigung
gemald § 554 Abs. 3 BGB zugegangen ist. Dies ergibt sich im
Umkehrschluss aus der gesetzlichen Regelung in § 559b Abs. 2
Satz 2 BGB;

Zweck des Ankundigungserfordernisses ist nicht die
Einschrankung der Befugnis des Vermieters, die Kosten einer
tatsachlich durchgefiihrten Modernisierung im Rahmen des §
559 auf den Mieter umzulegen. Diese Bestimmung soll dem
Vermieter im Interesse der allgemeinen Verbesserung der
Wohnver-haltnisse einen finanziellen Anreiz zur Modernisierung

geben.
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» Die Mieterh6hung hangt nicht von der vorherigen
Ankundigung der Mal3nahme ab.

« Der Vermieter hat die zusatzliche Wartefrist von sechs
Monaten, bis die Mieterh6hung wirksam werden kann,
berucksichtigt.

« Vermieter hat Anspruch auf erhohte Miete.
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« Mit Schreiben vom Juni 2009 begehrte die Klagerin
unter Bezugnahme auf das Mietspiegelfeld | 2 des
Berliner Mietspiegels 2007 die Zustimmung des
Beklagten zu einer Erh6hung der monatlichen
Bruttokaltmiete

« Zu diesem Zeitpunkt war bereits der Mietspiegel 2009
veroffentlicht.

» Der Beklagte beruft sich auf die formelle Unwirksamkeit
des Erhohungsverlangens.
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§ 558a BGB

(1) Das Mieterhohungsverlangen nach § 558 ist dem
Mieter in Textform zu erklaren und zu begrinden.

(2) Zur Begrundung kann insbesondere Bezug genommen
werden auf

1. einen Mietspiegel (§ § 558c, 558d),
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« EIn Mieterh6hungsbegehren ist nicht deshalb aus
formellen Grinden unwirksam, well der Vermieter darin
zur Begrundung auf den bisher geltenden Mietspiegel
und nicht auf den kurz zuvor veroffentlichten neuesten
Mietspiegel Bezug genommen hat.

* Vielmehr handelt es sich - ahnlich wie bel Einordnung
der Wohnung des Mieters in ein unzutreffendes
Mietspiegelfeld (vgl. BGH v. 12.12. 2007 — VIII ZR 11/07
Rn. 16, und vom 11.3.2009 — VIII ZR 316/07 Rn. 8) - um
einen blof3 inhaltlichen Fehler.
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Tell 3:

Aktuelle Rechtsprechung zu
Schonheitsreparaturen und Verjahrung
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» Der Mietvertrag sieht Ausfuihrung von
Schonheitsreparaturen nach ,starrem Fristenplan® vor.

« Bel Beendigung des Mietverhaltnisses Ende 2006 lasst
der Mieter die Wohnung flr 2.600 € streichen.

« 2009 macht der Mieter Erstattungsanspruch wegen der
von ihm bezahlten Renovierung geltend.

* Der Vermieter beruft sich auf Verjahrung, mit Recht?
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§ 548 Abs. 2 BGB

Anspriuche des Mieters auf Ersatz von Aufwendungen
oder auf Gestattung der Wegnahme einer Einrichtung

verjahren in sechs Monaten nach der Beendigung des
Mietverhaltnisses.
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universitt el BGH v. 4.5.2011 - VIIl ZR 195/10

» Ersatzanspriche des Mieters wegen
Schonheitsreparaturen, die er wahrend des
Mietverhaltnisses in der irrigen Annahme einer
entsprechenden Verpflichtung ausgefuhrt hat, verjahren
nach § 548 Abs. 2 BGB binnen sechs Monaten ab
Beendigung des Mietverhaltnisses .

« Begrindung hebt darauf ab, dass der Anspruch vom
Zustand der Mietsache abhangt und damit dem
Schutzzweck dieser kurzen Verjahrung unterfallt.
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» Bel seinem Auszug beschadigt der Mieter eines
Sondereigentimers die Edelstahl-Paneelen des
Fahrstuhls (Schaden ca. 6.000 EUR).

Nach einem Jahr macht einer der Wohnungseigentimer
wegen dieser Beschadigung des gemeinschatftlichen
Eigentums aus abgetretenem Recht
Schadensersatzanspriuche samtlicher
Wohnungseigentimer gegen den Mieter geltend.

Der Mieter beruft sich auf die Verjahrung des § 548
Abs. 1 BGB in sechs Monaten.

Land- und Oberlandesgericht weisen die Klage wegen
Verjahrung ab.
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Universitat Bielefeld BGH V. 2962011 - V”I ZR 349/10

« Auf Schadensersatzanspruche der
Wohnungseigentimergemeinschaft gegen den Mieter
einer Eigentumswohnung wegen Beschadigung des
Gemeinschaftseigentums findet die
Verjahrungsvorschrift des § 548 Abs. 1 BGB keine
Anwendung.

« Der Anspruch unterliegt der dreijahrigen
Regelverjahrung.
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Tell 4:

Aktuelle Rechtsprechung zu
Kaution und Verjahrung
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« Das Mietverhaltnis zwischen V und M endete im Mal
2009. Es war im Jahr 1987 mit dem damaligen
Eigentumer begrindet worden, an den der Mieter (M)
die vereinbarte Kaution gezahlt hat.

» Das Mietobjekt wurde zunachst im Jahr 1993 verauliert;
iIm Jahr 2004 wurde es im Wege der
Zwangsversteigerung von einem weiteren Eigentimer
erworben, der es seinerseits im Jahr 2005 an V
veraulderte.

« Die Kaution ist in der Erwerberkette nicht weitergereicht
worden.
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Universitit Bielefeld § 56 68. B G B

« Hat der Mieter des veraul3erten Wohnraums dem
Vermieter fur die Erflllung seiner Pflichten Sicherheit
geleistet, so tritt der Erwerber in die dadurch
begrundeten Rechte und Pflichten ein. Kann bel
Beendigung des Mietverhaltnisses der Mieter die
Sicherheit von dem Erwerber nicht erlangen, so ist der
Vermieter weiterhin zur Ruckgewahr verpflichtet.
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Universitat Bielefeld § 57 2 B G B a.. F .

« Hat der Mieter des veraul3erten Grundstlcks dem
Vermieter fur die Erflllung seiner Verpflichtungen
Sicherhelt geleistet, so tritt der Erwerber in die dadurch
begrindeten Rechte ein. Zur Ruckgewahr der
Sicherhelt ist er nur verpflichtet, wenn sie ihm
ausgehandigt wird oder wenn er dem Vermieter
gegenuber die Verpflichtung zur Ruckgewahr
tUbernimmt.

BGH-Rechtsprechung zum Wohnraummietrecht Folie 33

Bielefeld, 19. Oktober 2011



Universitat Bielefeld Ze n t r al eS P r O b I e m

« Nach altem Recht musste der Mieter beweisen, dass
dem Erwerber die Kaution weitergeleitet wurde.

« Nach neuem Recht haftet der Erwerber unabhangig
davon.

» |m vorliegenden Fall zahlte M die Kaution an den
ehemaligen Vermieter unter Geltung des alten Rechts.
Der auf Ruckzahlung in Anspruch genommene V
erwarb die Wohnung aber unter Geltung des neuen
Rechts.

 Eine Ubergangsregelung in Art. 229 § 3 EGBGB fehlt.
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universitt el BGHv. 1.6.2011 - VIIl ZR 311/10

 |nfolge einer nach Inkrafttreten von § 566a BGB
erfolgten VeraufRerung vermieteten Wohnraums tritt der
Erwerber auch dann in die durch die Zahlung der
Kaution an den ursprunglichen Vermieter begrindeten
Rechte und Pflichten ein, wenn es zuvor - noch unter
der Geltung des § 572 BGB aF - weitere
Veraul3erungsgeschafte gegeben hat und die Kaution in
der Kette der vorangegangenen Vermieter nicht
weitergeleitet worden war (im Anschluss an Senatsurteill
vom 9. Marz 2005 - VIIlI ZR 381/03, NZM 2005, 639

unter Il 2b).
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L6sung zu Fall 8

« Wird der Vermieter auf Ruickzahlung der an den Vorvermieter
geleisteten Kaution in Anspruch genommen, kommt es
hinsichtlich der Anwendbarkeit des § 566a BGB nur darauf an,
ob die Immobilie nach dessen Inkrafttreten (1.9.2001) erworben
wurde.

« Unschéadlich ist, dass der Mieter die Kaution bereits vor
Inkrafttreten des Mietrechtsreformgesetzes an den ehemaligen
Vermieter gezahlt hat.

« § 566a BGB setzt keine ununterbrochene "Kautionskette"
voraus.

* Insoweilt kann die Haftung des Erwerbers weiter gehen als die
des Veraulderers.

« V ist zur Kautionsruckzahlung unabhangig davon verpflichtet,
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« EiIn Einfamilienhaus wurde mit Vertrag vom 1. Mai 2005
zu einer monatlichen Miete in Hohe von 1.330 €
zuzuglich 40 € Nebenkostenvorauszahlungen vermietet.
Der Mieter hat zu Beginn des Mietverhaltnisses eine

Kaution in Hohe von sechs Monatsmieten (7.980 €)
erbracht.

« Mit der im April 2009 erhobenen Klage verlangt der

Mieter RlUckzahlung eines Teils der Kaution, insgesamt
rund 3.500 €.
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§ 551 BGB

(1) Hat der Mieter dem Vermieter fur die Erfullung seiner
Pflichten Sicherheit zu leisten, so darf diese
vorbehaltlich des Absatzes 3 Satz 4 hochstens das
Dreifache der auf einen Monat entfallenden Miete ohne
die als Pauschale oder als Vorauszahlung
ausgewiesenen Betriebskosten betragen.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende
Vereinbarung ist unwirksam.
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« Die im Jahr 2005 gezahlte Kaution ist ohne Rechtsgrund erbracht
worden, soweit sie drei Monatsmieten Uberstieg.

« Die Kautionsvereinbarung war gemafld § 551 Abs. 1,4, § § 134,
139 BGB unwirksam, soweit sie Uber die bel einem
Mietverhéaltnis tber Wohnraum maximal zulassige HOhe von
drei Monatsmieten hinausging.

« Der daraus resultierende Bereicherungsanspruch des Mieters ( §
812 Abs. 1 Satz 1 BGB) unterliegt der regelmaliigen dreijahrigen
Verjahrung. Diese hat gemald § 199 Abs. 1 BGB mit Ablauf des
Jahres 2005 begonnen und ist mit Ende des Jahres 2008
abgelaufen.
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Voraussetzungen des Verjahrungsbeginns

« Gemald § 199 Abs. 1 Nr. 2 BGB setzt der Beginn der Verjahrung
neben der Entstehung des Anspruchs voraus, dass der Glaubiger
von den den Anspruch begrindenden Umstanden und der
Person des Schuldners Kenntnis erlangt hat oder ohne grobe
Fahrlassigkeit hatte erlangen mussen.

« Bel einem Anspruch aus ungerechtfertigter Leistung liegt die far
den Verjahrungsbeginn erforderliche Kenntnis des Glaubigers
vor, wenn er von der Leistung und vom Fehlen des
Rechtsgrundes weil3, das heildt von den Tatsachen, aus denen
dessen Fehlen folgt. Eine zutreffende rechtliche Wirdigung setzt
§ 199 Abs. 1 Nr. 2 BGB hingegen nicht voraus.

« Eine Ausnahme wird lediglich fur die Falle in Betracht gezogen, in
denen es sich um eine unubersichtliche oder zwelfelhafte
Rechtslage handelt, so dass sie selbst ein rechtskundiger Dritter
nicht zuverlassig einzuschatzen vermag.
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universitt el BGHv. 1.6.2011 - VIIl ZR 91/10

« Soweit die vom Mieter einer Wohnung erbrachte
Kaution drei Monatsmieten ubersteigt, steht ihm -
unabhangig von der Beendigung des Mietverhaltnisses
und der Ruckgabe der Mietsache - ein
Bereicherungsanspruch zu, der binnen drei Jahren seit
Ablauf des Jahres verjahrt, in dem der Mieter den
Uberschiel3enden Betrag gezahlt hat.
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Tell 5:

Klndigung
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Falligkeit der Miete und Samstag als Werktag

» Geldschuld als qualifizierte Schick- oder Bringschuld?

« Hat der Mieter Sorge dafur zu tragen, dass die Zahlung
rechtzeitig auf dem Vermieterkonto eingeht oder gentgt
er seiner Pflicht zur punktlichen Zahlung, wenn er
rechtzeitig die Zahlung anweist?
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Falligkeit der Miete

Einschlagige Vorschriften

§ 556b BGB Falligkeit der Miete, Aufrechnungs- und
Zuruckbehaltungsrecht

(1) Die Miete ist zu Beginn, spatestens bis zum dritten
Werktag der einzelnen Zeitabschnitte zu entrichten,
nach denen sie bemessen ist.
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Falligkeit der Miete

§ 269 Leistungsort

(1) Ist ein Ort fur die Leistung weder bestimmt noch aus den
Umstanden, insbesondere aus der Natur des
Schuldverhaltnisses, zu entnehmen, so hat die Leistung an dem
Ort zu erfolgen, an welchem der Schuldner zur Zeit der
Entstehung des Schuldverhéaltnisses seinen Wohnsitz hatte.

(2) Ist die Verbindlichkeit im Gewerbebetrieb des Schuldners
entstanden, so tritt, wenn der Schuldner seine gewerbliche
Niederlassung an einem anderen Ort hatte, der Ort der
Niederlassung an die Stelle des Wohnsitzes.

(3) Aus dem Umstand allein, dass der Schuldner die Kosten der
Versendung Ubernommen hat, ist nicht zu entnehmen, dass der
Ort, nach welchem die Versendung zu erfolgen hat, der
Leistungsort sein soll.
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Falligkeit der Miete

§ 270 Zahlungsort

(1) Geld hat der Schuldner im Zwelfel auf seine Gefahr und seine
Kosten dem Glaubiger an dessen Wohnsitz zu Gbermitteln.

(2) Ist die Forderung im Gewerbebetrieb des Glaubigers entstanden,
so tritt, wenn der Glaubiger seine gewerbliche Niederlassung an
einem anderen Ort hat, der Ort der Niederlassung an die Stelle
des Wohnsitzes.

(3) Erh6hen sich infolge einer nach der Entstehung des
Schuldverhéaltnisses eintretenden Anderung des Wohnsitzes oder
der gewerblichen Niederlassung des Glaubigers die Kosten oder
die Gefahr der Ubermittelung, so hat der Glaubiger im ersteren
Falle die Mehrkosten, im letzteren Falle die Gefahr zu tragen.

(4) Die Vorschriften Uber den Leistungsort bleiben unberthrt.
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RICHTLINIE 2000/35/EG DES EUROPAISCHEN PARLAMENTS
UND DES RATES vom 29. Juni 2000 zur Bekampfung von
Zahlungsverzug im Geschaftsverkehr

Artikel 3 Zinsen bei Zahlungsverzug
(1) Die Mitgliedstaaten stellen folgendes sicher:

c) Der Glaubiger ist berechtigt, bei Zahlungsverzug Zinsen insoweit
geltend zu machen, als er

i) den falligen Betrag nicht rechtzeitig erhalten hat, es sei denn,
dass der Schuldner fur die Verzogerung nicht verantwortlich ist.

BGH-Rechtsprechung zum Wohnraummietrecht Folie 47
Bielefeld, 19. Oktober 2011



EUGH, Urteil vom 3. 4. 2008 - C-306/06
p— (01051 Telecom GmbH/Deutsche Telekom AG)

« Art. 3 Abs. 1 lit. ¢ Ziff. il der Richtlinie 2000/35/EG des
Europaischen Parlaments und des Rates vom 29. 6.
2000 zur Bekampfung von Zahlungsverzug im
Geschaftsverkehr ist dahin auszulegen, dass bei einer
Zahlung durch BankUberweisung der geschuldete
Betrag dem Konto des Glaubigers rechtzeitig
gutgeschrieben sein muss, wenn das Entstehen von
Verzugszinsen vermieden oder beendet werden soll.
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Falligkeit der Miete

Aktueller Meinungsstreit Uber die Folgen des EuGH-Urtells flr den
Geschaftsverkehr mit Verbrauchern

 Uberwiegend wird angenommen, dass § § 269, 270 BGB
umfanglich richtlinienkonform dahingehend ausgelegt werden
mussen, dass Zahlung rechtzeitig beim Glaubiger eingegangen
sein muss (keine ,gespaltene Auslegung®).

- Unmittelbare Auswirkung auf § 556 b Abs. 1 BGB

« Teilweise wird fur die Beschrankung der Auswirkung auf den
personlichen Anwendungsbereich der Zahlungsverzugsrichtlinie
pladiert (,Geschaftsverkehr").

- Insofern keine Folgen flir das Wohnraummietrecht, da Mieter privat
handelt.
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Universitit Bielefeld BGH v. 13.7.2010 - VIII ZR 129/09

Einschlagige aktuelle Entscheidung des BGH

» Bei der Berechnung der Zahlungsfrist von drel
Werktagen, die ein vorleistungspflichtiger Mieter nach
§ 556b Abs. 1 BGB oder entsprechenden
Vertragsklauseln einzuhalten hat, ist der Sonnabend
nicht als Werktag mitzuzahlen (Abgrenzung zu BGH,
Urteill vom 27. April 2005 - VIII ZR 206/04, NJW 2005,
2154).
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» Frage der Auswirkung des EuGH-Urteils auf § 556 b Abs. 1 BGB
wird bewusst offen gelassen.

» |m konkreten Fall lag eine entsprechende Vereinbarung uber die
Zahlungsverpflichtung des Mieters vor.

« Der Samstag wird bei der Berechnung des Falligkeitszeitpunkts
nicht mitgezahlt, da der Sonnabend kein Bankgeschaftstag ist.

* Andere Beurteilung ist etwa beim Zugang der Kindigung
angezeigt, weil Post an Samstagen zugestellt wird.

« |Im Ergebnis ist der Samstag in § 556 b Abs. 1 BGB (Zahlung)
kein Werktag, in § 573 ¢ Abs. 1 BGB (Kindigung) dagegen
wohl.
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Fall 11

Formelle Anforderungen an die Eigenbedarfskindigung

« Der Mieterin einer Einzimmerwohnung wird mit Schreiben vom
29. April 2008 mit der Begriindung zum 31. Januar 2009
gekindigt, dass die Wohnung flr die Tochter bendtigt werde, die
seit Ende Februar 2008 ein Studienjahr in Neuseeland absolviere
und danach ihr Studium in Minchen fortsetzen und einen
eigenen Hausstand begrinden wolle; in das ehemalige
Kinderzimmer der elterlichen Wohnung kdnne sie nicht mehr
zurlck, weil es inzwischen von ihrer Schwester genutzt werde.
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BGHv. 6.7.2011 - VIIl ZR 317/10

Der Zweck des Begrindungserfordernisses in § 573 Abs. 3 BGB
besteht darin, dem Mieter zum frihestmodglichen Zeitpunkt
Klarheit Uber seine Rechtsposition zu verschaffen und ihn
dadurch in die Lage zu versetzen, rechtzeitig alles Erforderliche
zur Wahrung seiner Interessen zu veranlassen.

Diesem Zweck wird im Allgemeinen Genige getan, wenn das
Kundigungsschreiben den Kundigungsgrund so bezeichnet, dass
er identifiziert und von anderen Grinden unterschieden werden
kann. Bel einer Klindigung wegen Eigenbedarfs ist daher
grundsatzlich die Angabe der Person, fur die die Wohnung
bendtigt wird, und die Darlegung des Interesses, das diese
Person an der Erlangung der Wohnung hat, ausreichend.
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Das Kundigungsschreiben wird diesen Anforderungen gerecht.

Denn darin ist ausgefuhrt, dass die zum damaligen Zeitpunkt im
Ausland studierende Tochter Anfang des Jahres 2009 zur
Fortsetzung ihres Studiums nach Miunchen zurickkehren und in
einem eigenen Hausstand leben wolle. Damit ist das berechtigte
Interesse des Vermieters an der Beendigung des
Mietverhaltnisses Uber die Einzimmerwohnung ausreichend
dargeleqgt.

Angaben zu der friheren Wohnsituation der Tochter bedurfte es
nicht. Ihr Interesse an der Wohnung ergibt sich daraus, dass sie
von einem langeren Auslandsaufenthalt nach Munchen
zurickkehrt und deshalb nunmehr eine Wohnung in Minchen
bendstigt. Die Wohnsituation der Tochter vor dem
Auslandsaufenthalt ist flr diesen nachvollzienbar dargelegten
Erlangungswunsch offensichtlich ohne Bedeutung.
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Anwaltskosten bei unbegrindeter Klindigung:

Die Mieter hatten von den Vermietern mit Vertrag vom 9. Juni
2005 eine Wohnung gemietet. Mit Schreiben vom 25. November
2008 kundigten die Vermieter das Mietverhaltnis ohne nahere
Begrindung unter Bezugnahme auf § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB.
Der von den Mietern daraufhin eingeschaltete Rechtsanwalt wies
die Kundigung zuruck, well keine Grunde vorlagen, die eine
Klndigung rechtfertigten, und stellte den Mietern hierftr
Gebuhren in H6he von 667,35 € in Rechnung. Die Vermieter
kiindigten erneut unter ndherer Darlegung des geltend
gemachten Eigenbedarfs und nahmen die Mieter aus der
spateren Kindigung in einem anderen Verfahren mit Erfolg auf
Raumung in Anspruch.

Die Mieter verlangen nun Ersatz der im Zusammenhang mit der
ersten Kundigung entstandenen Rechtsberatungskosten.
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« Den Mietern steht wegen des Versaumnisses der
Vermieter, die Griunde fur ein berechtigtes Interesse an
der Kuindigung des Mietverhéaltnisses in der Kindigung
vom 24. November 2008 ndher anzugeben, kein
Schadensersatzanspruch aus § 280 Abs. 1 Satz 1
BGB zu.

» Es gibt keine vertragliche Nebenpflicht des Vermieters,
eine aus formellen Grinden unwirksame Kiundigung zu
unterlassen.
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Der Zweck der Begrundungspflicht besteht darin, dem Mieter zum
frihestmoglichen Zeitpunkt Gber seine Position Klarheit zu verschaffen und ihn
in die Lage zu versetzen, rechtzeitig alles Erforderliche zur Wahrung seiner
Interessen zu veranlassen.

Nach der gesetzlichen Regelung ist die Begriindung der ordentlichen
KUndigung des Vermieters von Wohnraum Wirksamkeitsvoraussetzung, eine
Kindigung ohne Angabe konkreter Griinde mithin von vornherein unwirksam.

Dem Interesse des Mieters, die Kindigungsgrinde frihzeitig zu erfahren und
die Wahrnehmung seiner Rechte darauf einzustellen, wird somit bereits durch
die Rechtsfolge der Unwirksamkeit einer nicht mit Griinden versehenen
Kundigung umfassend Rechnung getragen. Welche nicht oder nicht
ausreichend dargelegten Grinde den Vermieter zu der ausgesprochenen
Klndigung veranlasst haben, ist fir den Mieter angesichts der sich schon aus
dem Begrindungsmangel ergebenden Unwirksamkeit der Kiindigung nicht
mehr von Bedeutung.
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BGH v. 15.12.2010 - VIll ZR 9/10

Die ordnungsgemalfe Begrindung der Kindigung liegt mithin in
erster Linie im eigenen Interesse des Vermieters, well das
Mietverhaltnis anderenfalls auch bei Vorliegen eines materiellen
Kundigungsgrundes nicht beendet wird. Die Angabe des
Kundigungsgrundes ist deshalb keine Nebenpflicht des
Vermieters, auf deren Erfullung der Mieter einen Anspruch hat,
sondern eine Obliegenheit, die der Vermieter im eigenen Interesse
zur Vermeidung von Rechtsnachteilen zu beachten hat. Die
rechtliche Beurteilung, ob eine vom Vermieter ausgesprochene
Kindigung dem gesetzlichen Begrindungserfordernis genugt, ist
dem eigenen Risikobereich des Mieters zuzuordnen; Anwaltskosten,
die ihm insoweit - aul3erhalb eines gerichtlichen Prozesses - durch
die Inanspruchnahme anwaltlicher Hilfe zur Wahrnehmung seiner
Interessen entstehen, sind deshalb grundsatzlich nicht
erstattungsfahig.
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Die Angabe der Grinde fur die Klindigung eines
Wohnraummietverhaltnisses ist eine blof3e Obliegenheit
des Vermieters, aus deren Verletzung der Mieter keine
Schadensersatzanspruche (hier: Kosten eines
aul3ergerichtlich eingeschalteten Anwalts) herleiten
kann.

BGH-Rechtsprechung zum Wohnraummietrecht Folie 59
Bielefeld, 19. Oktober 2011



Universitat Bielefeld F a.l I 1 3

» Die Beklagte ist Mieterin einer Wohnung und einer
Garage in einem 150 Meter von der Wohnung entfernt
gelegenen Einfamilienhaus, das ursprunglich ebenfalls
Im Eigentum der Vermieterin stand. Im schriftlichen
Wohnungsmietvertrag ist von einer Garage nicht die
Rede. Die Anmietung der Garage wurde mundlich
vereinbart. Spater erwarben die Klager das Eigentum
an dem Gebaude, in dem sich die Garage befindet, und

Kundigten das Mietverhéltnis Uber die Garage. Die auf

Raumung und Herausgabe der Garage gerichtete Klage

nat in den Vorinstanzen keinen Erfolg gehabit.
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Die dagegen gerichtete Revision der Klager hatte Erfolg.

Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat entschieden, dass den Klagern
der geltend gemachte Raumungsanspruch gemafl § 546 Abs. 1 BGB zustent.
Die Kindigung der Garage ware nur dann unzulassig, wenn die Garage
Bestandteil des Wohnungsmietverhaltnisses ware. Das ist hier nicht der Fall.
Bei einem schriftichen Wohnungsmietvertrag und einem separat
abgeschlossenen Mietvertrag tUber eine Garage spricht eine Vermutung fir die
rechtliche Selbstandigkeit der beiden Vereinbarungen. Diese Vermutung ist
hier nicht widerlegt. Zwar ist im Regelfall anzunehmen, dass die
Mietverhaltnisse Uber die Wohnung und die Garage nach dem Willen der
Beteiligten eine rechtliche Einheit bilden sollen, wenn sich die Wohnung und
die Garage auf demselben Grundstlck befinden. Diese Voraussetzung ist hier
aber nicht erfallt. Auch die Gbrigen Umstande des Falles rechtfertigen nicht die
Annahme einer rechtlichen Einheit beider Mietvertrage.
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