Dr. Dietrich Beyer, Richter am BGH a.D.:

Kindigung wegen Zahlungsverzugs: Sperrfrist des § 569 Abs.3 Nr.3
BGB gilt nur fur Mieterh6hungen nach 88 558 — 560 BGB, nicht fur

eine Erhdhung der Betriebskostenvorauszahlungen

BGH, Urteil vom 18. Juli 2012 — VIl ZR 1/11

Die Frage, ob eine Mieterhéhung wegen Anpassung an die ortsiibliche Vergleichsmiete (8§
558 BGB) oder nach einer ModernisierungsmafRnahme (8 559 BGB) berechtigt ist, ist erfah-
rungsgeman nicht selten Anlass fur einen Streit zwischen Vermieter und Mieter. FUr den
Mieter wird die Situation ausgesprochen kritisch, wenn er den Erh6éhungsbetrag nicht be-
zahlt, weil er die Mieterhéhung fir unbegriindet halt, und wenn infolgedessen ein Ruckstand
entsteht, der die fristlose Kiuindigung nach § 543 Abs. 2 Nr. 3 BGB rechtfertigt. Dieses Risiko
minimiert das Gesetz, indem es eine fristlose Kiindigung bis zu einer gerichtlichen Klarung

der Berechtigung der Mieterh6hung ausschlief3t (Kiindigungssperre).

Kommt es wegen des Streits Uber die Mieterhdhung zum Prozess und wird der Mieter zur
Zahlung der erhohten Miete verurteilt, gewahrt das Gesetz ihm eine Schutzfrist von zwei
Monaten ab Rechtskraft des Urteils, innerhalb derer er den Mietrickstand begleichen kann.
Tut er dies, dann ist eine fristlose Kundigung trotz des objektiv vorliegenden Verzugs ausge-
schlossen. Der Vermieter kann in einem solchen Fall erst kiindigen, wenn der Mieter diese
Frist ungenutzt verstreichen lasst (8 569 Abs. 3 Nr. 3 BGB). Im Ergebnis bedeutet dies: Be-
ruht ein Zahlungsruckstand allein auf dem streitigen Betrag einer Mieterh6hung, so muss der
Vermieter zunadchst die Berechtigung dieser Mieterhéhung gerichtlich klaren lassen, bevor er
wegen des Rickstandes das Mietverhaltnis fristlos kindigt. Ob diese ,Schutzregelung“ auch
dann gilt, wenn der Rickstand auf einer vom Vermieter erklarten, vom Mieter nicht akzeptier-
ten Erhéhung der Betriebskostenvorauszahlungen beruht, war bislang umstritten. Mit dem
Urteil vom 18. Juli 2012 hat der BGH diese Frage nun verbindlich geklart.

Der Fall:

Die Vermieter hatten im Zeitraum 2000 bis 2004 die Vorauszahlungen fir Heizung und
Warmwasser in drei Schritten um insgesamt rd. 100 € erhoht (8§ 560 Abs. 4 BGB). Da die
Mieterin die Erhohungen ab November 2003 nicht mehr bezahlte, kiindigten die Vermieter
wegen des dadurch entstandenen Ruckstandes im Dezember 2004 das Mietverhéltnis frist-
los und klagten den riickstandigen Betrag aus den Betriebskostenabrechnungen 2002 und
2003 in Hohe von insgesamt rd. 1.687 € ein; mit der Zahlungsklage verbanden sie den An-
trag auf RAumung der Wohnung. Amts- und Landgericht haben der Klage — bis auf einen

geringen Teilbetrag hinsichtlich des Zahlungsantrages — stattgegeben. Die Revision hatte



das Landgericht nicht zugelassen; die hiergegen von der Mieterin eingelegte Nichtzulas-
sungsbeschwerde hatte Erfolg und fuhrte zur Zulassung der Revision durch den BGH, wobei
es dem VIII. Senat ersichtlich allein um die grundsétzliche Klarung der bislang sehr strittigen

Frage nach dem Geltungsbereich der Kuindigungssperre ging.

Die Entscheidung:

Die Zulassung der Revision erwies sich letztlich nur als Teilerfolg der Mieterin; ihre Revision

hat der BGH zurtickgewiesen. Die Urteilsgrinde enthalten zwei wichtige Aussagen:

(1) Die Ruge der Mieterin, das Landgericht habe nicht berticksichtigt, dass sie hinsichtlich
der Betriebskostenforderung ein Zuriickbehaltungsrecht (8 273 BGB) geltend gemacht habe,
weil die Vermieter ihr die Einsicht in die Abrechnungsunterlagen verweigert hatten, hat der
BGH nicht durchgreifen lassen. Die Mieterin habe namlich diese Einrede nicht vor Ausspruch
der Kindigung erhoben. Dies ware jedoch erforderlich gewesen, um den Eintritt des Zah-
lungsverzugs zu verhindern und dadurch einer auf den Verzug gestitzten fristlosen Kindi-

gung den Boden zu entziehen.

(2) Der Schwerpunkt der Entscheidung liegt auf der Beantwortung der Frage, ob auch bei
einem Streit Uber die Berechtigung der Erhéhung von Betriebskostenvorauszahlungen der
Vermieter — ebenso wie bei einer Mieterhéhung — zunachst eine gerichtliche Klarung herbei-
fuhren muss und erst dann wegen des Ruckstandes fristlos kiindigen kann, wenn der Mieter
die Sperrfrist von zwei Monaten ab Rechtskraft des Urteils ungenutzt hat verstreichen lassen
(8 569 Abs. 3 Nr. 3 BGB). Dies verneint der BGH mit ausfuhrlicher und tberzeugender Be-
grundung. Dabei stutzt er sich vor allem auf den klaren Wortlaut dieser Bestimmung, in der
lediglich von einer Mieterh6hung ,nach den 88 558 bis 560" die Rede ist. Es handelt sich um
eine Ausnahmeregelung, die nach allgemeinen Auslegungsregeln ,restriktiv zu handhaben*
ist. Im Ubrigen sei der Mieter auch dadurch geschiitzt, dass im Rahmen eines Kiindigungs-
prozesses gepruft werden musse, ob der Vermieter bei den Vorauszahlungen eine Anpas-
sung auf die verlangte Hohe vornehmen durfte — letzteres sei nur dann der Fall, wenn die
zugrundeliegende Betriebskostenabrechnung inhaltlich korrekt sei. Dies konne der Mieter
durch Einsicht in die Abrechnungsunterlagen tberprifen und — falls der Vermieter ihm die
Einsicht nicht ermégliche — hinsichtlich der Erhéhungsbetrage ein Zurickbehaltungsrecht

geltend machen.

(3) Ergebnis: Da die Mieterin auf Grund der Nichtzahlung der vom Vermieter zu Recht erhoh-
ten Betriebskostenvorauszahlungen

- mit einem Betrag im Ruckstand war, der die Miete flir zwei Monate erreichte,

- ihr ein Zurtickbehaltungsrecht insoweit nicht zustand und

- eine vorherige gerichtliche Klarung — anders als bei der Mieterh6hung — nicht erforder-

lich war,



war die fristlose Kiindigung vom Dezember 2004 wirksam (8 543 Abs. 2 Nr. 3 b BGB).
Der Leitsatz lautet:

Kommt der Mieter mit der Zahlung von durch den Vermieter nach 8 560 Abs. 4 BGB
einseitig erhdhten Betriebskostenvorauszahlungen in Verzug, scheitert eine (auch) da-
rauf gestutzte fristlose Kuindigung des Vermieters nicht daran, dass der Vermieter den
Mieter nicht vor Ausspruch der Kindigung auf Zahlung der erhdhten Betriebskosten

verklagt hat.

Anmerkung:

Die vom BGH mit der Zulassung der — im Ergebnis erfolglosen — Revision erstrebte Klarung
der hier im Vordergrund stehenden Rechtsfrage nach dem Geltungsbereich der Kiindigungs-
sperre des § 569 Abs. 3 Nr. 3 BGB ist wohl nur vor dem Hintergrund der beiden Urteile vom
15. Mai d.J.* zu verstehen; damals hatte der BGH seine frithere stindige Rechtsprechung
aufgegeben, nach der es fur die Wirksamkeit einer Anpassung von Betriebskostenvoraus-
zahlungen gemal § 560 Abs. 4 BGB nur auf die formelle OrdnungsmaéRigkeit der zugrunde-
liegenden Betriebskostenabrechnung ankommen sollte, wahrend die inhaltliche Richtigkeit
keine Rolle spielen sollte. Diese — vielfach und zu Recht kritisierte — Auffassung fihrte in all
den vom BGH entschiedenen Fallen dazu, dass eine fristlose Kindigung des Vermieters, die
auf den Rickstand mit den erhdéhten Betriebskostenvorauszahlungen gestitzt war, stets als
wirksam behandelt wurde, auch wenn die Erhéhungen sachlich unbegriindet waren, der Mie-
ter sich tatsachlich also Uberhaupt nicht in Verzug befunden hatte. Diese Rechtsprechung
hat der BGH nun endlich korrigiert und konnte jetzt — in dem vorliegenden Urteil — auch damit
argumentieren, dass der Mieter im Falle einer Kiindigung und eines anschlieRenden Rau-
mungsprozesses (auch) dadurch geschutzt sei, dass die sachlichen Voraussetzungen eines
vom Vermieter geltend gemachten Verzuges — konkret: die Berechtigung einer Erh6hung

des Betriebskostenvorauszahlungen — genau zu prifen sind.
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