VERPACHTER DARF PACHTSACHE NACH
VERTRAGSENDE NICHT EIGENMACHTIG IN BESITZ
NEHMEN.

OLG Hamm, Urteil vom 23.8.2012 — Aktenzeichen: 10 U 68/12

Leitsatz

Nach Beendigung des Pachtverhaltnisses besteht fir den Pachter gemaR § 596
Abs. 1 BGB die vertragliche Verpflichtung, dem Verpachter die Pachtsache
zuruckzugeben und ihm daran wieder den unmittelbaren Besitz zu verschaffen.

Ist der Verpachter — wie bei frei zuganglichen Landwirtschaftsflachen — ohne
weiteres Zutun in der Lage, die ,Gewalt Uber die Sache auszuuben”, dann genugt
fur die Besitzricklbertragung des Pachters bei Pachtende auf ihn gemal § 854
Abs. 2 BGB die Einigung beider auf die Ubertragung der bestehenden Besitzlage.
Fehlt es an einer solchen Einigung, so verbleibt der Besitz (=tatsachliche
Sachherrschaft) beim Pachter, so dass der Verpachter verpflichtet ist, seinen
Herausgabeanspruch mit gerichtlicher Hilfe durchzusetzen.

Nimmt der Verpachter nach Pachtvertragsende die Pachtsache ohne den Willen
des Pachters und ohne gesetzlich Gestattung in Besitz, handelt es sich um
verbotene Eigenmacht.
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,UNWISSENHEIT SCHUTZT VOR STRAFE NICHT* —
EIN IRRTUM UBER MANGEL RECHTFERTIGT NICHT
EINE MINDERUNG!

Bundesgerichtshof, Urteil vom 11.7.2012 — Aktenzeichen: VIl ZR 138/11

Sachverhalt

Der Bundesgerichtshof hat sich mit der Frage befasst, ob dem Mieter auch dann
fristlos wegen eines Mietrlckstands gekundigt werden kann, wenn der Mieter die
Miete aufgrund eines Irrtums Uber die Ursache eines Mangels nicht entrichtet.

Die Beklagten sind Mieter eines Einfamilienhauses der Klager. Im Dezember 2008
teilten sie den Klagern mit, dass sich im Haus aufgrund baulicher Mangel Schimmel
und Kondenswasser bilden wurden. Anlasslich eines Ortstermins im Dezember
2008 brachten die Klager gegenuber den Beklagten zum Ausdruck, dass ihrer
Ansicht nach das Heiz- und Luftungsverhalten der Beklagten dafur verantwortlich
sei. Die Beklagten minderten die vertraglich vereinbarte Bruttomiete in Hohe von
1.550 € pro Monat fur die Monate Marz 2009 bis Juni 2010 um jeweils 310 € (20 %).
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Die Klager kundigten das Mietverhaltnis mit Schriftsatz vom 7. Januar 2010 wegen
des bis dahin aufgelaufenen Mietrickstands in Hohe von 3.410 € fristlos.

Mit ihrer Klage haben die Klager Zahlung des bis Januar 2010 aufgelaufenen
Mietrickstands nebst Zinsen sowie die Raumung des Hauses verlangt. Das
Amtsgericht hat nach Einholung eines Sachverstandigengutachtens mit Urteil vom
27. Mai 2010 einen zur Minderung berechtigenden Mangel verneint und der Klage
in vollem Umfang stattgegeben.

Die Beklagten glichen daraufhin im Juni 2010 den fir die Monate Februar 2010 bis
Mai 2010 aufgelaufenen Mietruckstand aus und zahlten ab Juli 2010 unter
Vorbehalt wieder die volle Miete. Wahrend des Berufungsverfahrens glichen die
Beklagten im Februar 2011 den zu diesem Zeitpunkt noch offenen Mietruckstand
vollstandig aus.

Auf die Berufung der Beklagten hat das Berufungsgericht die Beklagten - nachdem
die Parteien den Rechtsstreit in der Hauptsache in HOhe von 3.410 €
ubereinstimmend fur erledigt erklart hatten - zur Zahlung von Zinsen verurteilt
und die Klage hinsichtlich der Raumung abgewiesen. Bei der Begriindung hat es
darauf abgestellt, dass die Beklagten kein Verschulden an der Nichtzahlung der
Miete treffe und sie samtliche Ruckstande im Februar 2011 ausgeglichen hatten.

Entscheidung

Die vom Bundesgerichtshof zugelassene Revision der Klager, also der Vermieter,
hatte Erfolg. Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat entschieden, dass
auch im Rahmen des § 543 Abs. 2 BGB der Mieter die Nichtzahlung der Miete zu
vertreten hat, wenn ihm Vorsatz oder Fahrlassigkeit zur Last fallt. Das ist der
allgemeine SorgfaltsmaRstab des § 276 Abs. 1 Satz 1 BGB. Fur eine mildere
Haftung und damit eine Privilegierung des Mieters besteht auch in den Fallen kein
Anlass, in denen der Mieter die Ursache eines Mangels, hier der
Schimmelpilzbildung, fehlerhaft einschatzt. Der Mieter kann bei Zweifeln die Miete
unter Vorbehalt zahlen, so dass ihm die Méglichkeit bleibt, eine gerichtliche
Klarung seiner Rechte herbeizufuhren, ohne dem Risiko einer fristlosen Kindigung
ausgesetzt zu sein. Im vorliegenden Fall kann der Zahlungsverzug nicht wegen
fehlenden Verschuldens der Beklagten verneint werden. Den Beklagten musste
sich die Vermutung aufdrangen, dass das Vorhandensein von zwei Aquarien sowie
eines Terrariums mit Schlangen eine die Schimmelbildung begunstigende hohere
Luftfeuchtigkeit in der gemieteten Wohnung bedingte und somit an das
Laftungsverhalten entsprechend hohere Anforderungen zu stellen waren.

Die Mietruckstande wurden erst im Februar 2011 vollstandig ausgeglichen. Da
diese Zahlung nicht mehr innerhalb der Schonfrist des § 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB
erfolgte, liel8 sie die Wirksamkeit der Kliindigung vom 7. Januar 2010 unberuhrt, so
dass die Beklagten zur Raumung verpflichtet sind.

Praxishinweis
Streit zwischen Mietvertragsparteien um Schimmel und dessen Ursache gibt es
haufig. Der Mieter behauptet einen Baumangel, der Vermieter verteidigt sich, der



Mieter habe nicht ordentlich gelUftet. Es ist fur einen Mieter gefahrlich, die Miete
einfach zu mindern oder als Druckmittel einzubehalten. Stellt sich spater heraus,
dass ein vom Vermieter zu verantwortender Mangel nicht besteht, weil etwa der
Schimmel auf einem unzulanglichen Mieterverhalten beruht, erfolgte der Einbehalt
namlich zu Unrecht. Erreicht der Einbehalt zwei Monatsmieten, ist der Vermieter in
der Regel sogar zur sofortigen auBerordentlichen Kiindigung des Mietverhaltnisses
berechtigt.
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VERMIETER BESTIMMT DIE HOHE DER MIETE —
GEHT DAS?

Bundesgerichtshofs, Urteil vom 9.5.2012 — Aktenzeichen: XII ZR 79/10

Leitsatz

In einem gewerblichen Mietvertrag halt eine Klausel, die dem Vermieter ein
Leistungsbestimmungsrecht dahingehend einrdumt, bei einer Anderung der
ortstblichen oder angemessenen Miete den vom Mieter zusatzlich oder weniger zu
zahlenden Betrag nach billigem Ermessen (§ 315 BGB) festzusetzen, der
Inhaltskontrolle gemal § 307 Abs. 1 BGB stand.

Sachverhalt

Die Klagerin verlangt als 6ffentlich-rechtliche Person und Eigentimerin von dem
Beklagten — einem Segelverein — die Zahlung eines ,Nutzungsentgeltes” aus
einem Vertrag, der den Beklagten berechtigt, eine Steganlage sowie eine
Wasserflache zu nutzen. Die Parteien schlossen 1998 einen ,,Nutzungsvertrag”, der
fur die Zeit ab dem 1. Januar 1996 ein von der Beklagten zu zahlendes jahrliches
Nutzungsentgelt in Hohe von 2.099,00 DM vorsah. Der Vertrag enthielt u.a.
folgende, von der Klagerin in einer Vielzahl vergleichbarer Vertrage verwendete,
Vereinbarung:

»§8 5 Nutzungsentgelt und Nebenkosten

Die Klagerin pruft nach Ablauf von jeweils drei Jahren, erstmals zum 1. Januar
1999, ob das Nutzungsentgelt noch ortsublich oder sonst angemessen ist. Bei einer
Anderung setzt sie den zusatzlich oder den weniger zu zahlenden Betrag nach
billigem Ermessen (§ 315 BGB) fest und teilt dem Nutzer die Hohe des kunftig zu
zahlenden Nutzungsentgelts mit.”

Nach einer ersten Entgeltanpassung zum 1. Januar 1999, setzte die Klagerin zum
1. Januar 2002 das jahrliche Nutzungsentgelt auf 1.639,20 Euro fest, was der
Beklagte auch akzeptierte. Mit Schreiben vom 14. Oktober 2002 verlangte die
Klagerin von dem Beklagten zum 1. Januar 2005 zunachst eine weitere
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Entgeltanpassung auf 3.197,00 Euro, die nach Verhandlungen der Parteien von der
Klagerin auf jahrlich 2.049,00 Euro reduziert wurde.

Der Beklagte zahlte in den Jahren 2005, 2006 und 2007 jeweils nur den Betrag,
den die Klagerin mit der Erh6hung zum 1. Januar 2002 verlangt hatte (1.639,20
Euro). Die Klagerin macht mit der Klage das nicht gezahlte Nutzungsentgelt der
Jahre 2005, 2006 und 2007 in Hohe von je 409,80 Euro, insgesamt also 1.229,40
Euro geltend.

Das Amtsgericht hat nach Einholung eines schriftlichen
Sachverstandigengutachtens zur Hohe des ortsublichen Nutzungsentgelts die
Klage mit der Begrindung abgewiesen, § 5 des Vertrages sei gemals § 307 Abs. 1
BGB unwirksam. So etwas durfe man im Kleingedruckten nicht vereinbaren.Di e
Berufung der Klagerin blieb erfolglos. Mit der vom Berufungsgericht zugelassenen
Revision verfolgt die Klagerin ihr erstinstanzliches Klagebegehren in vollem
Umfang weiter.

Entscheidung

Dies sah der Bundesgerichtshof anders. Unzutreffend sei das Berufungsgericht
davon ausgegangen, dass der Beklagte durch die Regelung zur Anpassung des
Nutzungsentgelts in § 5 des Nutzungsvertrages unangemessen benachteiligt werde
und die Klausel daher gemaR § 307 Abs. 1 Satz 2 BGB unwirksam sei.

Der Bundesgerichtshof hat wie folgt geurteilt:

Durch den Nutzungsvertrag wird der Klagerin die Berechtigung eingeraumt, alle
drei Jahre, erstmals zum 1. Januar 1999, bei einer Anderung der in Satz 1 der
Klausel genannten Voraussetzungen die Hohe der Miete nach billigem Ermessen
neu festzusetzen. Die Parteien haben damit zur Wertsicherung der Miete einen
sogenannten Leistungsvorbehalt zugunsten der Klagerin vereinbart. Eine
Leistungsvorbehaltsklausel liegt vor, wenn dem Bestimmungsberechtigten
hinsichtlich des AusmaRes der Anderung der geschuldeten Miete ein
Ermessensspielraum verbleibt, der es ermdglicht, die neue Hohe des zu zahlenden
Betrages nach Billigkeitsgrundsatzen festzusetzen. Eine solche
Wertsicherungsklausel, durch die einem der Vertragspartner ein einseitiges
Leistungsbestimmungsrecht gemal § 315 BGB eingeraumt wird, unterfallt gemaR §
1 Abs. 2 Nr. 1 des Gesetzes Uber das Verbot der Verwendung von Preisklauseln bei
der Bestimmung von Geldschulden vom 7. September 2007 (BGBI | S. 2246,
nachfolgend: PrkKG) zwar nicht dem Preisklauselverbot des § 1 Abs. 1 PrKG. Ist die
Leistungsvorbehaltsklausel jedoch in vorformulierten Vertragsbedingungen i. S. v.
§ 305 Abs. 1 Satz 1 BGB enthalten, unterliegt sie einer Uberpriifung am MaRstab
des § 307 BGB. Eine Inhaltskontrolle nach dieser Vorschrift ist insbesondere nicht
durch § 307 Abs. 3 Satz 1 BGB ausgeschlossen. Denn durch die Einraumung und
nahere Ausgestaltung eines einseitigen Leistungsbestimmungsrechts, das eine
Vertragspartei zu einer Preisanpassung berechtigt, wird von dem Grundsatz
abgewichen, dass Leistung und Gegenleistung im Vertrag festzulegen sind.

Bestimmungen in Allgemeinen Geschaftsbedingungen sind unwirksam, wenn sie



den Vertragspartner des Verwenders entgegen den Geboten von Treu und Glauben
unangemessen benachteiligen (§ 307 Abs. 1 Satz 1 BGB). Nach § 307 Abs. 1 Satz 2
BGB kann sich eine unangemessene Benachteiligung auch daraus ergeben, dass
die Bestimmung nicht klar und verstandlich ist. Verwender allgemeiner
Geschaftsbedingungen sind daher nach den Grundsatzen von Treu und Glauben
verpflichtet, Rechte und Pflichten ihrer Vertragspartner moglichst klar und
durchschaubar darzustellen. Die Beschreibung muss fur den anderen Vertragsteil
nachprufbar und darf nicht irrefihrend sein. Dabei dirfen allerdings die
Anforderungen an den Verwender nicht uberspannt werden.

Bei einer Mietanpassungsklausel erfordert das Transparenzgebot eine
verstandliche Formulierung, die insbesondere den Anlass der Mietanderung, die
Bezugsgrolen sowie den Umfang der Mietanpassung umschreibt. Diesen
Anforderungen an die Klarheit und Verstandlichkeit einer vorformulierten
Vertragsbestimmung wird die Regelung in § 5 des Nutzungsvertrages gerecht. Aus
dem Wortlaut werden fur einen Vertragspartner der Klagerin Zeitpunkt und Anlass
fur eine Mietanpassung hinreichend deutlich erkennbar.

Entgegen der Auffassung des Berufungsgerichts wird die Klausel auch nicht
dadurch intransparent, dass das Recht der Klagerin zu einer Anpassung der Miete
davon abhangig gemacht wird, dass das gezahlte Nutzungsentgelt ,,noch
ortsublich oder sonst angemessen” ist. Die gewahlte Formulierung bringt in
verstandlicher Art und Weise zum Ausdruck, dass die Klagerin nicht nur bei einer
Veranderung der ortsublichen Miete, sondern auch dann zu einer
Mietpreisanpassung berechtigt ist, wenn zum Prufungszeitpunkt die gezahlte Miete
keinen ausreichenden Gegenwert mehr fur die Nutzung des Mietgegenstands
darstellt. Der Begriff des angemessenen Nutzungsentgelts soll dabei erkennbar die
Falle erfassen, bei denen, unabhangig von einer Veranderung der ortsublichen
Miete, das von den Parteien bei Vertragsschluss vorausgesetzte
Aquivalenzverhaltnis zwischen Leistung e allgemeine Preisentwicklung, nicht mehr
gewahrt ist. Eine genauere Bezeichnung des Anlasses fur eine Mietanpassung
erfordert das Transparenzgebot nicht.

Rechtsfehlerhaft ist auch die Auffassung des Berufungsgerichts, die
Mietanpassungsklausel verstolRe deshalb gegen das Transparenzgebot, weil sich
aus ihr der MaRstab fur die neu festzusetzende Miete nicht klar ergebe. Nach § 5
kann die Klagerin den zusatzlich oder weniger zu zahlenden Betrag nach billigem
Ermessen festsetzen. Durch die ausdruckliche Bezugnahme in dieser Klausel auf §
315 BGB wird der Klagerin nicht nur ein einseitiges Leistungsbestimmungsrecht i.
S. d. § 315 Abs. 1 BGB eingeraumt, sondern der Ausubung dieses Rechts
verbindlich der MaBstab des § 315 Abs. 1 BGB zu Grunde gelegt. Der Klagerin wird
durch die Bezugnahme auf § 315 BGB bei der Anpassung der Miete ein
Ermessenspielraum eingeraumt, der durch den Begriff der Billigkeit begrenzt wird.
Damit ist der Mal3stab fur eine mogliche Mietpreisanderung i. S. v. § 307 Abs. 1
Satz 2 BGB hinreichend bestimmt. Der Vertragspartner der Klagerin kann
erkennen, dass eine von der Klagerin vorgenommene Mietpreisanderung nur dann
von der Mietanpassungsklausel gedeckt ist, wenn die gedanderte Miete einer
Uberpriifung anhand der zu § 315 BGB entwickelten Grundséatzen standhélt. Nach



der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs entspricht eine einseitige
Preisbestimmung in der Regel dann der Billigkeit i. S. v. § 315 Abs. 1 BGB, wenn
das verlangte Entgelt im Rahmen des Marktublichen liegt und dem entspricht, was
regelmalig als Preis fur eine vergleichbare Leistung verlangt wird (vgl. BGH Urteil
vom 2. Oktober 1991 — VIII ZR 240/90 — NJW-RR 1992, 183, 184). Eine weitere
Konkretisierung des Umfangs einer moglichen Mietanpassung verlangt das
Transparenzgebot nicht.

Die Beklagte wird durch die Mietanpassungsklausel auch nicht aus anderen
Grunden i. S. v. § 307 Abs. 1 Satz 1 BGB unangemessen benachteiligt.Nach § 307
Abs. 1 Satz 1 BGB sind Bestimmungen in Allgemeinen Geschaftsbedingungen
unwirksam, wenn sie den Vertragspartner des Verwenders entgegen den Geboten
von Treu und Glauben unangemessen benachteiligen. Eine Klausel ist
unangemessen im Sinne von § 307 Abs. 1 Satz 1 BGB, wenn der Verwender die
Vertragsgestaltung einseitig fur sich in Anspruch nimmt und eigene Interessen
missbrauchlich auf Kosten des Vertragspartners durchzusetzen versucht, ohne von
vornherein die Interessen seines Partners hinreichend zu berucksichtigen und ihm
einen angemessenen Ausgleich zuzugestehen. Bei der Inhaltskontrolle nach § 307
Abs. 1 Satz 1 BGB sind die Art des konkreten Vertrags, die typischen Interessen
der VertragschlieBenden und die die jeweilige Klausel begleitenden Regelungen zu
berlcksichtigen (vgl. BGH Urteil vom 24. Marz 2010 — VIII ZR 304/08 — NJW 2010,
2793 Rn. 33 mwN).

Mietanpassungsklauseln konnen grundsatzlich im Wege allgemeiner
Geschaftsbedingungen vereinbart werden. Dies folgt bereits aus § 309 Nr. 1 BGB,
der fUr Preisanpassungsklauseln ein uneingeschranktes Klauselverbot nur fr
Bestimmungen Uber kurzfristige Preiserhohungen in Vertragen tber
Warenlieferungen oder Dienstleistungen vorsieht und Dauerschuldverhaltnisse
ausdrucklich vom Anwendungsbereich dieser Vorschrift ausnimmt. Sie unterliegen
auch dann der weiteren Inhaltskontrolle nach § 307 Abs. 1 Satz 1 BGB, wenn sie
dem Transparenzgebot des § 307 Abs. 1 Satz 2 BGB genugen.

Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs stellen Preisanderungsklauseln
bei langfristigen Vertragsverhaltnissen, insbesondere solchen, die auf
Leistungsaustausch gerichtet sind, ein geeignetes und anerkanntes Instrument zur
Bewahrung des Gleichgewichts von Preis und Leistung dar. Denn sie dienen dazu,
einerseits dem Verwender das Risiko langfristiger Kalkulation abzunehmen und
ihm seine Gewinnspanne trotz nachtraglicher ihn belastender Kostensteigerungen
zu sichern, und andererseits den Vertragspartner davor zu bewahren, dass der
Verwender mogliche kunftige Kostenerhohungen vorsorglich schon bei
Vertragsschluss durch Risikozuschlage auners des Verwenders einer
Preisanderungsklausel daran zu bertcksichtigen, vor Preisanpassungen geschutzt
zu werden, die Uber die Wahrung des urspringlich festgelegten
Aquivalenzverhéltnisses hinausgehen. Der Verwender von in Allgemeinen
Geschaftsbedingungen enthaltenen Preisanpassungsklauseln hat dagegen —
insbesondere bei auf Dauer angelegten Geschaftsverbindungen — das ebenfalls
anerkennenswerte Bedurfnis, seine Preise den aktuellen Kosten- oder
Preisentwicklungen anzupassen. Andernfalls mussten die zukunftige allgemeine



Preisentwicklung oder mogliche Veranderung des Mietmarktes bereits bei der
Kalkulation der bei Mietbeginn festgesetzten Miete berucksichtigt werden, was in
der Regel zu einer hoheren Miete fuhren wurde.

Eine Preisanpassungsklausel halt allerdings dann einer Inhaltskontrolle nach § 307
Abs. 1 Satz 1 BGB nicht stand, wenn sie dem Vermieter die Moglichkeit bietet,
seinen Gewinn einseitig zu Lasten des Mieters zu vergrofSern.

Danach halt die Mietanpassungsklausel in § 5 des Nutzungsvertrages einer
Inhaltskontrolle nach § 307 Abs. 1 Satz 1 BGB stand.

Eine unangemessene Benachteiligung des Vertragspartners der Klagerin ergibt
sich auch nicht daraus, dass die Klagerin durch ihre faktische Monopolstellung die
zur Begrundung eines Mieterh6hungsverlangens herangezogene Vergleichsmiete
mittelbar selbst bestimmen kann. Zwar ist dem Berufungsgericht zuzugeben, dass
fur Bundeswasserstraflen allein die Klagerin das Nutzungsentgelt festsetzt und sie
damit maligeblichen Einfluss auf die Hohe des Nutzungsentgelts fur vergleichbare
Mietobjekte an Bundeswasserstralen ausubt. Eine Erhohung der Miete fur die
Neuvermietung vergleichbarer Mietobjekte flihrt nach der Regelung des § 5 des
Nutzungsvertrags jedoch nicht zwingend auch zu einer Mieterh6hung bei einem
bestehenden Mietvertrag. Halt der Mieter die Mietanpassung flur unangemessen,
kann er sich auf die Unbilligkeit der Leistungsbestimmung berufen und im Rahmen
einer von der Klagerin erhobenen Zahlungsklage die Einrede erheben, die
Bestimmung sei unbillig und damit gemaR § 315 Abs. 3 Satz 1 BGB fur ihn
unverbindlich. Das mit der Sache befasste Gericht hat dann gemal§ § 315 Abs. 3
Satz 2 BGB zu prufen, ob die Voraussetzungen fur die Ausubung des
Leistungsbestimmungsrechts gegeben sind und die Mietpreisanpassung der
Billigkeit entspricht. Dadurch wird der Mieter ausreichend vor einem Missbrauch
des Leistungsbestimmungsrechts geschutzt.

SchlieBlich wird der Beklagte durch die Klausel auch nicht dadurch unangemessen
benachteiligt, dass ihm fur den Fall der wirksamen Austbung des
Leistungsbestimmungsrechts keine Kundigungsmaoglichkeit eingeraumt wird. Eine
Preisanpassungsklausel muss nicht zwingend die Moglichkeit einer vorzeitigen
Kandigung des Vertragsverhaltnisses vorsehen. Die Einraumung eines
Kindigungsrechts kann bei einer Klausel, die fur sich betrachtet eine
unangemessene Benachteiligung bewirken kdnnte, einen Ausgleich darstellen,
damit die Klausel der Inhaltskontrolle nach § 307 Abs. 1 BGB standhalt. Wird der
Vertragspartner des Verwenders durch eine Preisanpassungsklausel jedoch nicht
unangemessen benachteiligt, wird die Klausel nicht deshalb unwirksam, weil sie fur
den Fall der Austubung des Preisanpassungsrechts keine Kuindigungsmaoglichkeit fur
den anderen Vertragsteil vorsieht.

Nach alldem kann das Berufungsurteil keinen Bestand haben. Auf die Revision ist
es aufzuheben. Der Senat kann in der Sache nicht abschlieBend entscheiden, weil
weitere Feststellungen dazu zu treffen sind, ob die von der Klagerin festgesetzte
Miete der Billigkeit entspricht. Das Verfahren ist daher an das Berufungsgericht
zuruckzuverweisen.



Praxishinweis:

Nicht jede Vertragsklausel, die auf erste Sicht den Interessen des Vermieters dient
und vielleicht unangemessen erscheint, ist auch unwirksam.
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KLIMAWANDEL IN GEMIETETEN BURORAUMEN —
HEISSE RAUME RECHTFERTIGEN NICHT DIE
MINDERUNG!

Kammergericht Berlin, Urteil vom 5.3.2012 — Aktenzeichen: 8 U 48/11

Leitsatz

1. Das Uberschreiten einer Innenraumtemperatur von 26°C in Biirordumen ohne
Klimatisierung stellt nicht ohne weiteres einen Sachmangel dar. Allein aus einer
Nichteinhaltung arbeitsschutzrechtlicher Vorschriften, die fur den Mieter in seiner
Eigenschaft als Arbeitgeber gelten, kann nicht auf einen mietrechtlichen Mangel
geschlossen werden.

2. Eine Mietminderung wegen unzumutbarer, auf unzureichendem Warmeschutz
des Gebaudes beruhenen Innentemperaturen setzt in tatsachlicher Hinsicht eine
taggenaue Darlegung der gemessenen Innen- und AuBentemperaturen voraus.

3. Temperaturmessungen von 10 bzw. 12 Tagen sind bei einem
Minderungszeitraum von drei Monaten nicht ausreichend.

4. Dass der Vermieter Mallnahmen zur Verbesserung des Raumklimas ergreift, ist
kein Sachmangel-Eingestandnis.

Sachverhalt

Der Mieter von Buroraumen minderte in den warmen Sommermonaten die Miete
um 10 %, weil die Raume Uberhitzt seien. Er behauptete Temperaturen von
durchgangig 30°C und mehr.

Entscheidung

Das Kammergericht gab dem Vermieter Recht und stellte flr den Mieter hohe
Hilrden auf. Hitze durch Sonneneinstrahlung sei allgemeines Lebensrisiko des
Mieters. Die Regelungen der Arbeitsstattenverordnung und -richtlinie sowie der
DIN 1946 seien nur mit groBer Vorsicht zur Bestimmung eines mangelhaften
Zustands heranzuziehen. Jedenfalls hielt das Kammergericht die Darlegungen des
Mieters fur unzureichend; er hatte vielmehr fir jeden Tat die
Temperaturverhaltnisse auBen und innen darlegen und ggf. auch beweisen
mussen. Es bedurfe praziser Angaben Uber die konkreten Temperaturen, ggf. auch
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stundenweise.
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EINBAUTEN DES MIETERS — WAS PASSIERT MIT
IHNEN BElI VERTRAGSENDE?

OLG Dusseldorf, Urteil vom 4.8.2011 — Aktenzeichen: 24 U 48/11

Leitsatz

Das Wegnahmerecht des Mieters ist nicht auf Einrichtungen beschrankt, sondern
es erfasst auch Einbauten, und zwar ohne Ricksicht auf das Eigentum an den
Einbauten.

Sachverhalt

Der Mieter nimmt diverse Einbauten innerhalb des von ihm gemieteten Objekts
vor. So baut er Turen, Zargen, Toiletten und Waschtische ein. Bei Beendigung des
Mietverhaltnisses nimmt er diese Einbauten mit, da er diese in den neu gemieteten
Raumen wieder verwenden kann. Von ihm eingebaute Podeste und Trennwande
lasst er im Objekt.

Im Mietvertrag wurde vereinbart, dass bei Beendigung des Mietverhaltnisses die
Einbauten zu beseitigen sind und der Mieter den fruheren Zustand wieder
herzustellen hat.

Nach Auszug des Mieters Iasst der Vermieter die Podeste und Trennwande
zuruckbauen, ohne dem Mieter Gelegenheit zu geben, dies selbst zu
bewerkstelligen; auch eine Frist setzte der Vermieter nicht. Die fur den Ruckbau
erforderlichen Kosten verlangt er nun vom Mieter ersetzt. Ferner beansprucht er
Herausgabe der nach seiner Einschatzung zu Unrecht mitgenommenen Toiletten
und Waschtische.

Der Mieter wies die Anspruche zuruck.

Entscheidung
Im Ergebnis blieb die Klage des Vermieters ohne Erfolg.

Das Oberlandesgericht gab dem Mieter Recht. Zunachst sei hinsichtlich der vom
Mieter veranlassten Einbauten unbeachtlich, wer Eigentimer dieser Einbauten
geworden ist (wenn die Einbauten wesentlicher Bestandteil des Mietobjekts
werden, wird der Grundstlckseigentimer kraft Gesetzes Eigentimer an den
Einbauten, wenn der Einbau nicht nur zu einem vorubergehenden Zweck
vorgenommen wurde). Das Wegnahmerecht des Mieters nach § 539 Abs. 2 BGB sei
ein sog. Aneignungsrecht; dieses beziehe sich nicht nur auf bewegliche Sachen,
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sondern auch auf Einbauten, also auch bauliche Veranderungen der
Gebaudesubstanz. Schadensersatz konne der Vermieter deshalb nicht verlangen,
weil er es versaumt habe, dem Mieter in Verzug zu setzen, bevor der Vermieter mit
der Ersatzvornahme (= Riuckbau) begonnen habe.

Fazit:

Wenn der Mieter vereinbarungsgemals Umbauten vornehmen darf/soll, sollten sich
die Mietvertragsparteien schon bei Vertragsschluss dartber konkret verstandigen.
Insbesondere sollten die Parteien regeln, was bei Beendigung des
Mietverhaltnisses gelten soll. Andernfalls ist Streit vorprogrammiert.
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KAUTION NICHT GEZAHLT — AUSSERORDENTLICHE
KUNDIGUNG!!!

OLG Koblenz, Urteil vom 3.6.2011 — Aktenzeichen: 2 U 793/10

Leitsatz
1. Bei einem Gewerberaummietverhaltnis ist der Vermieter zur auRerordentlichen
Kidndigung berechtigt, wenn der Mieter die Kaution nicht leistet.

2. Der Vermieter kann nur innerhalb einer angemessenen Frist kindigen. Nicht
mehr angemessen ist ein Zuwarten von zehn Monaten.

Sachverhalt

Die Parteien verbindet ein Gewerberaummietverhaltnis. Vereinbart war eine
Kautionszahlung durch den Mieter. Trotz Abmahnung zahlte der Mieter die Kaution
nicht. Deshalb kundigte der Vermieter fristlos. Die Kundigung ging dem Mieter erst
nach zehn Monaten nach Falligkeit der Kautionszahlung zu.

Entscheidung

Das OLG Koblenz hielt die Kindigung fur unbegriundet. Zwar stelle - so das Gericht
— die Nichtzahlung der Kaution einen wichtigen Grund zur fristlosen Kindigung
dar; denn aufgrund des Sicherungsbedurfnisses des Vermieters sei die
Nichtzahlung der Kaution eine schwerwiegende Storung des Mietverhaltnisses.
Allerdings durfe ein Vermieter mit der Kliindigungserklarung nicht zu lange
zuwarten. Ein Zuwarten von zehn Monaten sei zu lang; es handele sich — so das
Gericht — nicht mehr um eine angemessene Frist im Sinne von § 314 Abs. 3 BGB.

Praxishinweis

Aus Vermietersicht sollte kurzfristig nach Verzug des Mieters mit der
Kautionszahlung gekundigt werden, um das Kundigungsrecht nicht zu verwirken.
Allerdings durfte ein Kindigungsrecht auch dann noch bestehen, wenn ein Mieter
erst wahrend des laufenden Mietverhaltnisses mit der Miete in Verzug gerat; dann
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entsteht ja erst das konkrete Sicherungsbedurfnis. Aus diesem Grund hat etwa der
Bundesgerichtshof mit Urteil vom 21.03.2007 (XIl ZR 36/05) entschieden, dass auf
das aktuelle Sicherungsbedurfnis abzustellen sei; in jenem Fall geriet der Mieter
mit der Mietzahlung erst nach Jahren in Verzug. Dies sei der maltgebende
Zeitpunkt, von dem die angemessene Frist zu berechnen sei. Der
Bundesgerichtshof hielt seinerzeit eine Frist von vier Monaten fur noch
angemessen.
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ZULASSIGKEIT DES EINBAUS VON FUNKBASIERTEN
ABLESESYSTEMEN IN MIETWOHNUNGEN

BGH, Urteil vom 29.9.2011 — Aktenzeichen: VIIl ZR 326/10

Leitsatz

1.§4 Abs. 2 S. 1 Halbsatz 2 der Heizkostenverordnung umfasst nicht nur die
Erstausstattung der Mietraume mit Heizkostenerfassungsgeraten und den
Austausch unbrauchbar gewordener Gerate, sondern begriundet auch eine
Duldungspflicht des Mieters fur den Austausch noch funktionstichtiger Messgerate
durch moderne Systeme.

2. Die Duldungspflicht des Mieters zum Einbau von modernen Kaltwasserzahlern
ergibt sich aus § 554 Abs. 2 BGB.

Sachverhalt

Die Klagerin ist Eigentumer eines Mehrfamilienhauses. Die Beklagte hat in dem
Mehrfamilienhaus eine Wohnung angemietet. Das Objekt ist mit einer
Zentralheizung ausgestattet. Der Verbrauch von Brennstoffen sowie Warm- und
Kaltwasser wird Uber entsprechende Verbrauchserfassungsgerate erfasst.

Im Mai 2009 wollte die Klagerin im Rahmen eines Regelaustauschs die
Heizkostenverteiler durch ein funkbasiertes Ablesesystem ersetzen. Die Beklagte
verweigerte den Austausch mit der Begrindung, dass sie in der von ihr
angemieteten Wohnung kein mit Funk arbeitendes System einsetzen wolle. In den
Vorinstanzen wurde dem Anspruch der Klagerin auf Duldung des Austausches der
vorhandenen Ablesegerate fur Warme, Warmwasser und Kaltwasser gegen ein
Funksystem stattgegeben.

Hiergegen richtete sich die Revision der Beklagten.

Entscheidung
Der BGH hat entschieden, dass die Mieterin den Einbau der funkbasierten Zahler
zu dulden hat. Hinsichtlich des Austausches des Heiz-, Energie- und
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Warmwasserzahlers ergibt sich dieser Anspruch aus § 4 Abs. 2 S. 1 Halbssatz 2 der
Heizkostenverordnung. Nach Ansicht des BGH erfasst diese Norm nicht nur die
Erstausstattung der Mietraume mit Heizkostenerfassungsgeraten und den
Austausch unbrauchbar gewordener Gerate, sondern begriundet auch eine
Duldungspflicht des Mieters fur den Austausch noch funktionstichtiger Messgerate
durch moderne Systeme.

Der Anspruch auf Duldung des Austausches des Kaltwasserzahlers ergibt sich
zudem aus § 554 Abs. 2 BGB. Nach Auffassung des BGH handelt es sich hierbei um
eine Wohnwertverbesserung, die revisionsrechtlich nicht zu beanstanden sei.

Insbesondere kann der Wert des Mietobjekts erhoht werden, wenn dieses zum
Zweck der Ablesung nicht mehr vom Vermieter bzw. seinen Hilfspersonen betreten
werden muss.
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WASSERVERSORGUNG NACH BEENDIGUNG DES
MIETVERHALTNISSES — WAS SCHULDET DER
VERMIETER?

Kammergericht Berlin, Urteil vom 16.5.2011 — Aktenzeichen: 8 U 2/11

Leitsatz

Mit Beendigung des Mietverhaltnisses endet auch die Pflicht des Vermieters zur
GebrauchsUberlassung. Bei der Prufung der Frage, ob der Vermieter gleichwohl
nach Treu und Glauben zur Versorgungsleistung verpflichtet ist, ist das Interesse
des Mieters an der Aufrechterhaltung des Mietgebrauchs gegenuber dem Interesse
des Vermieters an der Einstellung der Versorgungsleistungen abzuwagen.
Unerheblich ist dabei das Interesse des Vermieters an der Raumunag.

Sachverhalt

Die Mieterin betreibt in den von ihr gemieteten Raumen einen Friseurladen. Nach
Kandigung des Mietverhaltnisses durch den Vermieter zieht die Mieterin aber nicht
aus. Der Vermieter stellt daher kurzerhand das Wasser ab. Ohne Wasser kann die
Mieterin das Friseurgeschaft nicht weiter betreiben. Sie verlangt daher im Wege
eines gerichtlichen Eilverfahrens die Wiederherstellung der Wasserversorgung.

Entscheidung

Im Ergebnis gibt ihr das Gericht Recht. Trotz wirksamer Beendigung des
Mietvertrages bestehe — so das Gericht — eine Verpflichtung des Vermieters, den
Mieter bis zur Raumung weiterhin mit Wasser, Warme und Strom zu versorgen.
Hier hat das Gericht die Interessen sowohl des Vermieters als auch der Mieterin
abgewogen und ist zum Ergebnis gelangt, dass die Interessen der Mieterin Vorrang
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haben, da die Einstellung der Wasserversorgung gleichbedeutend sei mit der
sofortigen Einstellung des Geschaftsbetriebs. Dem gegenuber stehe das Risiko des
Vermieters, durch das Aufrechterhalten der Versorgung einen weiteren Schaden zu
erleiden; dieser Schaden sei aber im Hinblick darauf, dass die Mieterin die laufende
Miete und die Vorauszahlungen auf die Nebenkosten zahle, eher gering; auBerdem
sei davon auszugehen, dass die Mieterin diese bis zur Raumung ordnungsgemal’
zahle. Allein das Interesse des Vermieters an der schnellen Raumung reiche nicht.
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MANGELHAFTUNG EINES VERMIETERS BEI
VERSTOSSEN GEGEN OFFENTLICH-RECHTLICHE
BAUVORSCHRIFTEN?

OLG Ddsseldorf, Urteil vom 28.10.2010 — Aktenzeichen: 24 U 28/10

Leitsatz

VerstofRt die Mietsache gegen offentliches Baurecht, so begrindet dies eine
Mangelhaftung des Vermieters erst, wenn ein ordnungsbehardliches Einschreiten
ernstlich zu erwarten ist.

Sachverhalt

Vermietet war ein Reha-Zentraum. Weil Brandschutzmangel bestanden, minderte
der Mieter die Miete. Die Baubehorde wusste um die Brandschutzmangel, hatte
aber insoweit eine Nutzungsuntersagung weder angedroht noch erlassen.

Entscheidung

Das OLG Dusseldorf liels den Vermieter gewinnen. Allein die Moglichkeit, dass eine
Behorde einschreiten konnte, begrindete — so das OLG — kein Minderungsrecht.
Die Miete ware erst gemindert, wenn der vertragsgemalie Gebrauch konkret
beeintrachtigt ware, also erst dann, wenn ein behordliches Einschreiten ernsthaft
zu erwarten gewesen ware oder bereits erfolgt ware.
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MINDERUNG BEI GEWERBEMIETVERTRAGEN

Bundesgerichtshof, Urteil vom 15.12.2010 — Aktenzeichen: XII ZR 132/09

Leitsatz
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Wirkt sich in einem Gewerberaummietvertrag ein Mangel nur periodisch erheblich
auf die Gebrauchstauglichkeit der Mietsache aus, ist der Mietzins auch nur in
diesem Zeitraum kraft Gesetzes herabgesetzt.

Sachverhalt

Der Beklagte mietete von der Klagerin Raume zum Betrieb einer Kinderarztpraxis.
Nach dem Formularmietvertrag war die Aufrechnung und Zuruckbehaltung der
Miete nur mit unbestrittenen oder rechtskraftig festgestellten Forderungen
zulassig. Der Beklagte kurzte im September 2008 und danach auch in den
Folgemonaten die Miete mit der Behauptung, die Raume seien im Sommer wegen
zu hoher Temperaturen nicht nutzbar.

Mit der Klage verlangte die Klagerin Zahlung restlicher Miete fur die Monate
Oktober und November 2008.

Diese Klage hatte Erfolg.

Entscheidung

Der Bundesgerichtshof hat in der Revisionsinstanz den Anspruch der Klagerin
bejaht. Eine Minderung der Miete in den Monaten Oktober und November sei schon
deshalb nicht in Betracht gekommen, weil die Gebrauchstauglichkeit der
Mietrdume in diesem Zeitraum nicht durch Uberhitzung beeintrachtigt war. Zwar
konne auch dann von einer nicht nur unerheblichen Einschrankung des
vertragsgemaRen Gebrauchs ausgegangen werden, wenn der Mangel sich auf die
Gebrauchstauglichkeit noch nicht unmittelbar auswirkt, aber die konkrete Gefahr
bestehe, dass er sie jederzeit erheblich beeintrachtigt. Wirke sich demgegenuber
— wie hier — ein Mangel nur periodisch in einem vorhersehbaren Zeitraum
erheblich auf die Gebrauchstauglichkeit der Mietsache aus, ist die Miete nur in
diesem Zeitraum gemindert. Wahrend der Zeit, in der die Mietsache trotz
Vorliegens eines Mangels uneingeschrankt vertragsgemal nutzbar sei, scheide
eine Herabsetzung der Miete aus. Auf ein Zurtckbehaltungsrecht konne sich — so
der Bundesgerichtshof — der Mieter nicht berufen; die Beschrankung des
ZurlUckbehaltungsrechts im Formularmietvertrag sei wirksam.
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