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Vorinstanz: Landgericht Wuppertal, 7 O 198/05
Tenor:
1. Der Senat beabsichtigt, die Berufung des Beklagten gem. § 522
Abs. 2 ZPO im Beschlussverfahren zurtickzuweisen. Der Beklagte
erhalt Gelegenheit, zu den Grinden binnen einer Frist von zwei
Wochen schriftsatzlich Stellung zu nehmen.
2. Der Senat weist darauf hin, dass die Berufungsriicknahme vor
Erlass einer Entscheidung nach 8 522 Abs. 2 ZPO kosten-rechtlich
privilegiert ist.
3. Der fur den 14.08.2007 geplante Verhandlungstermin entfallt.
Grunde 1
l. 2
Die Berufung des Beklagten hat nach derzeitigem Sach- und Streitstand keine Aussicht auf 3

Erfolg. Im Ergebnis zu Recht hat das Landgericht den Beklagten zur Zahlung von insgesamt
5.759,25 € nebst Zinsen verurteilt sowie die in Ziff. 2. und 3. des Tenors der angefochtenen
Entscheidung formulierten Feststellungen getroffen. Das Berufungsvorbringen ist nicht
geeignet, eine fur den Beklagten gunstigere Entscheidung zu rechtfertigen:

1. Anspruch auf Rickzahlung der Kaution in H6he von (noch) 5.423,35 €. 4
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Der Beklagte ist aus 8§ 14 Ziff. 4 des Mietvertrages vom 12.11.1998 (im folgenden: MV) 5
verpflichtet, die erhaltene Kaution - nach Zahlung von 2.246,03 € noch 5.423,35 € -
zurlickzuzahlen.

a) 6
Der Kautionsrickzahlungsanspruch des Klagers ist fallig: 7
Der Anspruch des Mieters auf Rickgewahr der Mietsicherheit entsteht bereits mit 8

Vertragsabschluss und ist aufschiebend bedingt durch die Beendigung des Vertrages. Er wird
in angemessener Zeit nach Beendigung des Mietverhaltnisses fallig, wenn der Vermieter in
der Lage ist, noch offene Anspriiche, zu deren Sicherung die Kaution dient, in zumutbarer
Weise abzurechnen (BGH WuM 1987, 310; Senat ZMR 2002, 37; MDR 2005, 981; OLG Koln
WuM 1998, 154; Schmidt/Futterer/Langenberg, Mietrecht, 8. Aufl. 8§ 551 Rdnr. 71;
Emmerich/Sonnenschein, Miete, 8. Aufl. § 551 Rdnr. 22, 23). Zwar sichert die Mietkaution
alle - auch noch nicht féallige - Anspriiche des Vermieters, die sich aus dem Mietverhaltnis und
seiner Abwicklung ergeben, und sie erstreckt sich wegen dieses umfassenden
Sicherungszwecks auch auf Nachforderungen aus einer nach Beendigung des
Mietverhaltnisses noch vorzunehmenden Abrechnung der vom Mieter zu tragenden
Betriebskosten (BGH WM 1972, 776; NJW 2006, 1422; OLG Karlsruhe, NJW-RR 1987, 720;
OLG Hamburg, NJW-RR 1988, 651; OLG Diisseldorf, ZMR 2000, 211, 213 f. und NZM 2005,
783 f.; Scheuer in Bub/Treier, Handbuch der Geschéfts- und Wohnraummiete, 3. Aufl., V B
Rdnr. 289). Dieses Recht des Vermieters, die Kaution zur Sicherung zu erwartender
Anspriche aus der Abwicklung des Mietverhéltnisses einzubehalten, besteht allerdings nicht
zeitlich unbegrenzt. Die nachprifbare Abrechnung bei Beendigung des Mietverhaltnisses
noch nicht abgerechneter Betriebskosten ist - wie ausgefiihrt - innerhalb angemessener Frist
vorzunehmen (so ausdricklich zuletzt: BGH NJW 2006, 1422). Ob die Dauer dieser Frist ftr
die Geschéaftsraummiete auch im Einzelfall mehr als 6 Monate betragen darf (vgl. BGH NJW
2006, 1422; Palandt/Weidenkaff, BGB, 65. Aufl., Einf. v. § 535 Rn. 126: bis 1 Jahr), mag
dahinstehen. Mit einem Zeitabstand von nunmehr bereits 33 Monaten seit Beendigung des
Mietverhaltnisses zum 31.08.2004 ist diese Frist hier allerdings fraglos abgelaufen.

b) 9

Der Kautionsriickzahlungsanspruch ist nicht in Hohe eines Teilbetrages von 1.571,77 € 10
gemal’ 88 387, 389 BGB infolge der vom Beklagten erklarten Aufrechnung mit einer
Mietzinsforderung fir September 2004 erloschen. In zutreffender Beweiswirdigung, der sich
der Senat anschliel3t, hat das Landgericht die Beendigung des Mietverhéltnisses zum
31.08.2004 festgestellt. Die Berufungsbegrindung greift Einzelgesichtpunkte der
Beweiswirdigung als jeweils nicht ausreichend an, Gbersieht hierin aber die das Ergebnis
tragende Gesamtschau der vom Landgericht angeflihrten Aspekte. Der in der Anlage zur
Berufungsbegrindung vorgelegte Inseratauftrag des Beklagten vom 26.08.2004 steht dem
Beweisergebnis des Landgerichts nicht entgegen, sondern bestatigt es sogar. Als Zeitpunkt
fur die gewiinschte Veroffentlichung der Anzeige ist dort der 28.08.2004 genannt. Der
Beklagte bietet das Mietobjekt ohne jede zeitliche Einschrankung (wie beispielhaft: "frei ab...")
zur Anmietung an. Der so formulierte Text der Anzeige war geeignet, dem Leser und
maoglichen Interessenten den Eindruck zu vermitteln, die Halle sei (ab sofort) zur Anmietung
und zum Einzug frei.

C) 11

12



Ebenso ohne Erfolg beruft sich der Beklagte auf die von ihm erklarte Aufrechnung mit
Nachzahlungsansprichen in Hohe von insgesamt 3.851,57 € aus der Abrechnung der
Heizkosten fir die Zeitraume 15.10.2001 bis 30.06.2002, 01.07.2002 bis 30.06.2003 und
01.07.2003 bis 30.06.2004.

Es kann dahinstehen, ob der Beklagte die Abrechnungszeitraume unterschiedlich lang
(zunachst 34 %2 Monate vom 01.12.1998 bis 14.10.2001, sodann 8 ¥2 Monate und
anschlieBend zweimal je 12 Monate) bemessen durfte. Ebenso kann offen bleiben, ob die
Heizkostenabrechnungen fir die drei Zeitrdume ab dem 15.10.2001 ordnungsgemal und so
grundsatzlich geeignet sind, die Falligkeit der errechneten Nachzahlungen herbeizufihren,
obwohl der dort angesetzte Verteilungsmalistab (30% nach Flache und 70% nach Verbrauch)
nicht den Vorgaben des § 5 Ziff. 3 MV (50% nach Verbrauch) entsprach. Auch rechtfertigen
die Umstande des Falls - namlich das jahrelange Zuwarten mit der Abrechnung der
Heizkosten - weder die Annahme einer Verwirkung des Rechts zur Abrechnung noch die
Annahme einer schlussigen Anderung des Vertrages dahin, eine Abrechnung solle nicht
mehr stattfinden, sondern die Vorschusszahlung als Pauschale gelten.

Gleichwohl war (und ist) dem Beklagten eine wirksame Aufrechnung der
Nachforderungsbetrage versagt. Denn die zur Aufrechnung gestellten Forderungen sind
einredebehaftet; ihre Aufrechnung ist nach 8 390 BGB ausgeschlossen. Mit Recht macht der
Klager ein Zurlickbehaltungsrecht gemaf § 273 Abs. 1 BGB geltend. Der Beklagte ist bisher
fur den gesamten Zeitraum des Mietverhaltnisses vom 01.12.1998 bis zum 31.08.2004 seiner
Verpflichtung, die Betriebskosten abzurechnen, nicht nachgekommen. Fir die Betriebskosten
ist nach 8 3 MV ein gesonderter monatlicher Vorschuss von 500 DM = 255,65 € zusatzlich zu
dem gleich hohen Vorschuss fir die Heizkosten zu zahlen und unstreitig auch gezahilt
worden. Zwischen dem Anspruch des Beklagten auf Zahlung der errechneten
Heizkostennachforderungen und dem Anspruch des Klagers auf Abrechnung der
Betriebskosten besteht ein innerer natirlicher und wirtschaftlicher Zusammenhang, so dass
es gegen Treu und Glauben (8 242 BGB) verstol3en wirde, wenn der eine Anspruch ohne
Rucksicht auf den anderen geltend gemacht und durchgesetzt werden konnte.

Ist das Mietverhaltnis - wie hier - beendet, so hat der Mieter kein Druckmittel mehr in Form
eines Zurtickbehaltungsrechts gegeniber den laufenden Nebenkostenvorauszahlungen in
der Hand, um die Verpflichtung des Vermieters zu einer ordnungsgemaéaf3en Abrechnung
durchzusetzen. Der unter Umstanden aul3erst zeitraubende und nicht immer Erfolg
versprechende Umweg Uber eine (Stufen-)Klage auf Erteilung der Abrechnung kann dem
Mieter nicht zugemutet werden (BGH NJW 2005, 1499; NJW 2006, 2552). Der
Bundesgerichtshof (a.a.0.) hat dem Mieter aus diesen Griinden in ergédnzender Auslegung
des Mietvertrages sogar das Recht zugebilligt, bei beendetem Vertragsverhaltnis bereits
gezahlte Vorauszahlungen zurtickzuverlangen. Aus den gleichen Griinden ist es aber auch
gerechtfertigt, dem Mieter gegen Nachforderungen aus einzelnen Nebenkostenabrechnungen
ein Zurlckbehaltungsrecht zuzugestehen, wenn der Vermieter sich nur einen Teil der
Nebenkosten zur Abrechnung herausgegriffen hat, die Abrechnung anderer Teile der
Nebenkosten (und Nebenkostenvorauszahlungen) aber schuldig bleibt. Anderenfalls wére es
dem Vermieter moglich, nur die mit einer Nachforderung abschlie3enden Abrechnungen dem
Mieter zuganglich zu machen und sich insoweit sogar durch Aufrechnung mit dem
Kautionsruckzahlungsanspruch unmittelbar zu befriedigen, den Mieter hinsichtlich solcher
Abrechnungen, die zum Ergebnis einer Uberzahlung gelangen, aber auf den miihevollen
Weg der Abrechnungsklage zu verweisen.
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Soweit die frihere Rechtsprechung (OLG Disseldorf - 10. Zivilsenat - ZMR 2001, 25 m.w.N.)
ein Zurlckbehaltungsrecht wegen ausstehender Nebenkostenabrechnungen verneint hat, ist
diese Auffassung - jedenfalls fiir den Fall eines bereits beendeten Vertragsverhaltnisses -
durch die genannte Entscheidung des Bundesgerichtshofs Uberholt.

Soweit der Beklagte sich gegentber dem Anspruch des Klagers auf Erteilung von
Nebenkostenabrechnungen auf Verjahrung beruft, ist dies im Hinblick auf § 215 BGB fiir die
Entscheidung ohne Bedeutung.

2. Nebenforderungen: Der Anspruch auf Erstattung vorgerichtlicher Anwaltskosten in Hohe
der Halfte der Verfahrensgebthr (335,90 €) und die Zinsforderung sind aus Verzug, 88 286,
288 Abs. 1 S. 1 BGB, gerechtfertigt.

3.) Feststellungsantrage:

Aus den Ausfihrungen oben zu Ziff. 1. rechtfertigen sich auch die in Ziff. 2. und 3. des Tenors
der angefochtenen Entscheidung getroffenen Feststellungen.

Auch die weiteren in 8 522 Abs. 2 Ziff. 2 und 3 ZPO genannten Voraussetzungen der
Berufungszurtickweisung im Beschlussverfahren liegen vor.

Z. S. H. Vorsitzender Richter Richter am Richterin am am Oberlandesgericht
Oberlandesgericht Oberlandesgericht

17

18

19

20

21

22

23

Justiz= NI"'W

Rechtsprechungsdatenbank sIERISIS


http://www.nrwe.de

