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Tenor:

Auf die Berufung der Beklagten wird das am 15. Februar 2000
verkindete Urteil der 1. Zivilkkammer des Landgerichts Aachen - 1
O 428/99 - teilweise abgeandert und wie folgt neu gefasst:

Unter Abweisung der weitergehenden Klage werden die Beklagten
als Gesamtschuldner verurteilt, an die Klager 14.700,00 DM nebst
4 % Zinsen seit dem 15. August 1999 zu zahlen.

Im Gbrigen wird die Berufung zuriickgewiesen.

Von den Kosten des Rechtsstreits tragen die Klager 27 %, die
Beklagten als Gesamtschuldner 73 %.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

Entscheidungsgrinde: 1

Die in formeller Hinsicht nicht zu beanstandende Berufung der Beklagten ist nur im erkannten 2
Umfang begriindet.

Die von ihnen erhobene Zustandigkeitsriige greift nicht durch. Entgegen ihrer Auffassung war 3
das Landgericht sachlich zustandig. Eine ausschlie3liche Zustandigkeit des Amtsgerichts
gemal 8 23 Nr. 2 a GVG ist nicht gegeben. Nach herrschender Meinung ist bei
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Mischmietverhaltnissen fur die sachliche Zustandigkeit die Uberwiegende Nutzungsart
malfgeblich (vgl. Thomas-Putzo, ZPO, 22. Auflage, § 23 GVG Rn. 12). Hier stand die
gewerbliche Nutzung der Gaststétte eindeutig im Vordergrund, was sich schon an der
Aufteilung des Pachtzinses - 4.900,00 DM fir die gewerblichen Raume, 800,00 DM fir die
Pachterwohnung - zeigt. Im Ubrigen greift § 10 ZPO ein, wonach das Urteil eines
Landgerichts nicht aus dem Grunde angefochten werden kann, weil die Zustandigkeit des
Amtsgerichts begriindet gewesen sei. Diese Vorschrift findet auch auf die Falle der
ausschlief3lichen Zustandigkeit des Amtsgerichts wie Wohnraummietsachen im Sinne von §
23 Nr. 2 a GVG Anwendung (vgl. Zoller-Vollkommer, ZPO, 22. Auflage, 8§ 10 Rn. 3).

Den Klagern stehen Pachtzinsanspriiche gegen die Beklagten gemaf 88 581, 535 BGB fir
die Monate Juli bis einschlie3lich September 1999 nur in H6he von 14.700,00 DM zu.

Allerdings ist die Nachtragsvereinbarung vom 22. Méarz 1999 entgegen der Auffassung der
Beklagten wirksam zustandegekommen. Die Urkunde vom 22. Méarz 1999 (BI. 16 d. A.) ist
sowohl von den damaligen Verpéachtern, den Eheleuten Sp., als auch den Beklagten
unterschrieben worden. Es kann offen bleiben, ob der beklagte Ehemann nach der
Vertragsunterzeichnung noch am selben Abend der Zeugin Sp. gegeniber telefonisch
mitgeteilt hat, er sei nicht bereit, an dem Verlangerungsvertrag festzuhalten; denn ein
etwaiger nachtraglicher Widerruf ware fur die Wirksamkeit der Willenserklarungen der
Beklagten ohne Bedeutung. Gemal § 130 Abs. 1 S. 2 wird die einem Abwesenden
gegenuber abzugebende Willenserklarung nur dann nicht wirksam, wenn dem anderen
vorher oder gleichzeitig ein Widerruf zugeht. Vorliegend haben die Beklagten unstreitig den
Nachtragsvertrag in Anwesenheit des Zeugen Sp. unterzeichnet. Dieser hat - wie er glaubhaft
bekundet hat - bei Abschluss der Vereinbarung vom 22. Méarz 1999 mit Vollmacht seiner
Ehefrau gehandelt. Der Senat hat keinen Zweifel an der Richtigkeit dieser Aussage; denn die
Zeugin Sp. hat ihrem Ehemann die Vertragsverhandlungen mit den Beklagten tiberlassen
und wollte selbst die Nachtragsvereinbarung mit diesen schliel3en und das Objekt an die
Klager verkaufen, wie sich aus der Unterzeichnung der Urkunden durch sie ergibt. Besal} der
Zeuge Sp. aber Empfangsvollmacht fur seine Ehefrau (8 164 Abs. 1, 3 BGB), so wurden die
in seiner Anwesenheit abgegebenen Willenserklarungen der Beklagten sofort wirksam. Die
Laufzeit des Pachtvertrages wurde somit bis zum 31. Oktober 2010 verlangert und der
Pachtanteil fur die Gaststatte auf 4.900,00 DM erhdoht.

Die Beklagten sind jedoch nicht verpflichtet, den erhdhten Pachtzins an die Klager zu zahlen,
da ihnen hinsichtlich des Erhéhungsbetrages von monatlich 800,00 DM ein Minderungsrecht

zusteht, 88 581, 537 BGB. Dieses ist entgegen der Auffassung des Landgerichts nicht gemaf}
§ 539 BGB ausgeschlossen.

Allerdings ist es zutreffend davon ausgegangen, dass 8§ 539 BGB auch fir
Verlangerungsvertrage gilt. Wird ein Mietvertrag stillschweigend verlangert, durch eine
Verlangerungsvereinbarung fortgesetzt oder macht der Mieter von einem ihm eingerdumten
Optionsrechts trotz Kenntnis der Mangelhaftigkeit der Mietsache Gebrauch, so wird § 539
BGB nach herrschender Meinung analog angewendet mit der Folge, dass
Gewahrleistungsansprtiche ausgeschlossen sind, wenn der Mieter sie sich nicht ausdrtcklich
vorbehalt (vgl. Schmidt-Futterer, Mietrecht, 7. Auflage, 8 539 BGB Rn. 29; Staudinger-
Emmerich, BGB 1995, § 539 Rn. 12; Bub/Treier, Handbuch der Geschafts- und
Wohnraummiete, 3. Auflage, Ill B Rn. 1415; Wolf/Eckert, Handbuch des gewerblichen Miet-,
Pacht- und Leasingrechts, 7. Auflage, Rn. 326; BGH NJW 70, 1740 (1742); OLG Hamm MDR
88, 410). Die Rechtsprechung wendet § 539 BGB ferner entsprechend in den Fallen an, in
denen der Mieter erst wahrend des Mietverhaltnisses Mangel entdeckt, den Vertrag aber



gleichwohl, ohne Beanstandungen zu erheben, tUber geraume Zeit - jedenfalls tGiber 6 Monate
- fortsetzt und erfillt (vgl. BGH a. a. O. sowie NJW 74, 2233 f.; Schmidt-Futterer a. a. O. Rn.
31, 35; Staudinger-Emmerich, BGB 1995, § 537 Rn. 95; Bub/Treier a. a. O. Rn. 1400, 1412 f.;
Wolf/Eckert a. a. O. Rn. 328).

Der Senat geht davon aus, dass die Beklagten die Mangel des Pachtobjekts schon seit
Jahren kannten. Daflir sprechen bereits die Formulierungen unter 88 5 und 7 des 1995
geschlossenen Pachtvertrages. Zwar erscheint es denkbar, dass sich die
Feuchtigkeitsschaden im Laufe der Jahre verschlimmert haben. Gleichwohl haben die
Beklagten nach ihrer eigenen Darstellung die Pacht stets voll bezahlt, ohne einen Vorbehalt
wegen der Mangel zu erklaren. Damit haben sie zu erkennen gegeben, dass ihnen das
Pachtobjekt auch mit den vorhandenen Mangeln den Pachtzins wert war. An dieser
Beurteilung andert sich nichts dadurch, dass die Beklagten den friiheren Vermieter, den
Zeugen Sp., mehrfach auf die Mangel hingewiesen und um deren Beseitigung gebeten
haben. Eine blo3e Méangelanzeige nach § 545 BGB ist noch kein Vorbehalt, der die Rechte
des Mieters wahrt; dies gilt auch fir wiederholte M&ngelrigen (vgl. Bub/Treier a. a. O. Rn.
1413; Schmidt-Futterer a. a. O. 8§ 539 BGB Rn. 31).

Hat der Mieter sein Minderungsrecht durch vorbehaltlose Zahlung des Mietzinses einmal
verloren, so gilt dies auch fir die Zukunft, nicht etwa nur fir die Vergangenheit. Der Mieter
bleibt also fur die Zukunft zur Mietzinszahlung in der vereinbarten Hohe verpflichtet. Das
Minderungsrecht kann aber wieder aufleben, wenn der Vermieter den Mietzins erhdht,
jedenfalls, sofern der erhdhte Mietzins in keinem vertretbaren Verhaltnis mehr zu dem Wert
der mangelhaften Sache steht, oder sich der Mieter bei der Mietzinserhéhung sein - zunachst
verlorenes - Minderungsrecht wieder ausdrtcklich vorbehélt. Er braucht dann den
Differenzbetrag nicht zu zahlen (vgl. Staudinger-Emmerich, BGB 1995, § 537 Rn. 97;
Wolf/Eckert a. a. O. Rn. 328; Schmidt-Futterer a. a. O. Rn. 31 und Bub/Treier a. a. O. Nr.
1413; OLG Dusseldorf NJW-RR 94, 399 1.).

Selbst wenn die Beklagten demnach schon im Jahr 1998 die Mangel mehrfach geriigt und die
damaligen Verpéachter, die Eheleute Sp., im November 1998 versucht haben sollten, eine
Sanierung des Daches Uber die Sturmschadenversicherung zu erreichen, fihrte dies nicht zu
einem Wiederaufleben der langst erloschenen Minderungsanspriche. Dies kann erst mit der
Nachtragsvereinbarung vom 22. Marz 1999 angenommen werden, allerdings beschrankt auf
den Erhdhungsbetrag von monatlich 800,00 DM (vgl. Wolf/Eckert a. a. O. Rn. 328; Bub/Treier
a. a. O. Rn. 1415; OLG Dusseldorf NJW-RR 94, 399 f.).

Zwar enthalt die Vereinbarung vom 22. Marz 1999 keinen schriftlichen Vorbehalt. Von einer
vorbehaltlosen Mietzahlung kann aber nicht ausgegangen werden, wenn der Mieter Mangel
des Mietobjekts rugt und zunachst in der Erwartung, der Vermieter werde die Méangel
demnachst abstellen, die volle Miete weiter zahlt, insbesondere wenn der Vermieter die
Mangelbeseitigung zugesagt hatte. Dann muss dem Mieter im Hinblick auf mégliche
Minderungsanspriiche eine Uberlegungsfrist von mehreren Monaten zugebilligt werden, so
dass es unschadlich ist, wenn er zunachst die volle Miete weiter bezahlt (vgl. BGH NJW 74,
2233 f.; OLG Dusseldorf WuM 95, 435 f.; BGH MDR 76, 571; OLG Stuttgart WuM 97, 619 f,;
BGH WuM 97, 488 (490); Wolf/Eckert a. a. O. Rn. 329, 331, Staudinger-Emmerich, BGB
1995, § 537 Rn. 98 1.; Bub/Treier a. a. O. Rn. 1404, 1412 f.; Schmidt-Futterer a. a. O. BGB 8§
539 Rn. 22, 28, 38, 41).

So liegt es hier. Nach dem Ergebnis der Beweisaufnahme steht fest, dass die Klager den
Beklagten anlasslich der Verhandlungen tber die Nachtragsvereinbarung vom 22. Méarz 1999
die Beseitigung der Mangel zugesagt hatten. Der Zeuge Sp. hat glaubhaft bekundet, er habe
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an dem fraglichen Sonntag den Kléager zu 2) als neuen Erwerber den Beklagten vorgestellt.
Dieser habe dem beklagten Ehemann im Zusammenhang mit der Mieterh6hung zugesichert,
dass sie investieren, neue Fenster einbauen und die Zimmer neu herrichten wollten; die
Mdobel seien bereits bestellt. Bei diesem Gespréach seien allen Beteiligten die Mangel des
Objekts klar gewesen.

Auch der Zeuge G. hat bekundet, nach der Besprechung mit dem Klager zu 2) und dem 13
Zeugen Sp. habe ihm der beklagte Ehemann erklart, der Klager wolle renovieren, und zwar
sollten zunéchst die Fenster gemacht werden.

Hiernach geht der Senat davon aus, dass die Mangel des Pachtobjekts Gegenstand der 14
Verhandlungen gewesen sind und der Klager zu 2) als kunftiger Verpachter
Mangelbeseitigungsmalinahmen zugesichert hat. Unstreitig befand sich das Geb&aude in
einem schlechten Zustand. Nach dem Wertgutachten der Deutschen Hyp vom 31. Oktober
1998, das den Klagern nach Angaben des Klagers zu 2) vor Ankauf des Objekts vorgelegen
hatte, waren die Wohnr&dume im Obergeschoss teilweise renovierungsbedurftig und die
Holzfenster im gesamten Objekt teilweise erneuerungsbedurftig. Die Kosten zur Beseitigung
des Unterhaltungsriickstands wurden seitens des Sachverstandigen mit 200.000,00 DM
beziffert. Weiterhin hat der Zeuge Sp. bekundet, eine grundlegende Sanierung des alten
Flachdaches habe nicht stattgefunden. Der beklagte Ehemann habe dem Klager zu 2) die
Nasse gezeigt. Im Hinblick auf die Mangel hatten die Klager beim Notartermin den Kaufpreis
um rund 100.000,00 DM gedrtickt. Angesichts dieser Mangel des Pachtobjekts erscheint ein
Einverstandnis der Beklagten mit der Pachtzinserh6hung und der Verlangerung des
Pachtvertrages um weitere 10 Jahre nur nachvollziehbar, wenn ihnen die Durchfihrung von
Renovierungsmaflinahmen zugesagt worden war. Zudem ergibt sich aus den
vorprozessualen Schreiben der Klager vom 6. und 24. August 1999, dass diese tatsachlich
das Dach reparieren und neue Fenster und Turen einbauen lassen wollten. Nach Angaben
des Klagers zu 2) im Termin vom 12. September 2000 wurde der ohnehin geplante Umbau
vor der Neuvermietung des Objekts ab Mai 2000 durchgefihrt.

Nach alledem ist das Minderungsrecht der Beklagten nicht gemal 8 539 BGB 15
ausgeschlossen. Vielmehr ist es im Hinblick auf die Zusage der Mangelbeseitigung anlasslich

der Nachtragsvereinbarung vom 22. Méarz 1999 wieder aufgelebt und trotz der vollen

Bezahlung der ab 1. Mai 1999 erhdhten Pacht bis einschlief3lich 30. Juni 1999 bestehen
geblieben; denn der Zeitraum von 2 Monaten liegt noch im Bereich der den Beklagten
zuzubilligenden Uberlegungsfrist. Sie durften zunachst abwarten, ob die Verpachter mit den
zugesagten Arbeiten beginnen wirden. Unstreitig war dies bis Juli 1999, als die Beklagten

mit der Pachtzinsminderung begannen, nicht der Fall.

Der Senat halt in Anbetracht der erheblichen Mangel, die das Pachtobjekt aufwies, eine 16
Minderung in Hohe des Differenzbetrages von 800,00 DM, um den die monatliche Pacht
durch die Nachtragsvereinbarung vom 22. Marz 1999 erhéht worden ist, fir angemessen.
Dartuber hinaus kdnnen die Beklagten nicht mindern. Wie bereits ausgefihrt, hatten die
Beklagten ihr Minderungsrecht zur Zeit der Geltung des alten Pachtvertrages bereits nach 8
539 BGB verloren. Die Mieterh6hung mit Nachtragsvereinbarung vom 22. Marz 1999 fuhrt zu
seinem Wiederaufleben allein bis zur Hohe des Differenzbetrages; denn die Beklagten hatten
ohne diese Vereinbarung den bis dahin geltenden Pachtzins in voller HOhe weiter zahlen
mussen, jedenfalls bis zur urspringlich vereinbarten Ablauf der Pachtdauer am 31. Oktober
2000. Ein Wiederaufleben des Minderungsrecht in vollem Umfang tber den Erhéhungsbetrag
hinaus wirde Sinn und Zweck des § 539 BGB widersprechen. Denn die Beklagten hatten mit
der vorbehaltlosen vollen Bezahlung des nach dem Pachtvertrag von 1995 geschuldeten



Pachtzinses von monatlich 5.900,00 DM brutto zu erkennen gegeben, dass ihnen das
Pachtobjekt auch mit den vorhandenen Mangeln diesen Pachtzins wert war.

Die Beklagten durften somit erst vom Zeitpunkt der Pachtzinserhéhung ab dem 1. Mai 1999 17
in Hohe des Differenzbetrages von monatlich 800,00 DM mindern, den Klagern gegentber
allerdings erst ab Juli 1999. Eine Aufrechnung mit moglichen Ansprtichen aus § 812 BGB

wegen der auf die Monate Mai und Juni 1999 entfallenden Minderungsbetrage kommt nicht in
Betracht, da die Klager insoweit nicht passivlegitimiert sind; denn bis einschlief3lich Juni 1999

sind die Pachtzinsen unstreitig an die Voreigentimer gezahlt worden. Vor

Eigentumsibergang auf den Erwerber entstandene Anspriiche wie solche auf Riickzahlung
uberzahlter Mietzinsen richten sich aber nur gegen den friiheren Vermieter (vgl. Staudinger-
Emmerich, BGB 1997, § 571 Rn. 102; OLG Disseldorf NJW-RR 94, 1101 f.).

Ein Uber die Minderung hinausgehendes Zurickbehaltungsrecht steht den Beklagten nicht 18
zu, da sie mit Schriftsatz vom 15. Oktober 1999 fristlos gekundigt und unstreitig im November
1999 aus dem Objekt ausgezogen sind; denn damit haben sie dokumentiert, dass sie an der
Erfullung des Pachtvertrages kein Interesse mehr hatten. Die Einrede aus § 320 BGB hat nur
verzogerlichen Charakter und dient dazu, den anderen Teil zur Erfullung des mit der Einrede
geltend gemachten Anspruchs anzuhalten. Dieser Zweck ist mit dem Auszug aus dem

Pachtobjekt entfallen (vgl. BGH WuM 97, 488 (490); Schmidt-Futterer a. a. O. § 537 BGB Rn.
276).

Den Beklagten steht ein Zurlickbehaltungsrecht auch nicht im Hinblick auf noch nicht 19
abgerechnete Nebenkosten zu. Die Klager brauchen die Nebenkosten nur fir die Zeit seit

dem Eigentumsibergang auf sie, also ab Juli 1999 abzurechnen. Bezlglich der

vorangegangenen Zeit richtet sich ein moglicher Anspruch der Beklagten allein gegen die
Voreigentumer, die Eheleute Sp..

Die Klager kénnen jedoch fur die Monate Juli bis einschlief3lich September 1999 den 20
vereinbarten Nebenkostenvorschuss in Hohe von monatlich 1.000,00 DM nicht mehr
beanspruchen. Nachdem die Beklagten im November 1999 aus dem Pachtobjekt

ausgezogen sind, mussen die Klager die Nebenkosten fir deren restliche Besitzzeit endgultig
abrechnen. Die Klager haben jedoch trotz eines entsprechenden Hinweises des Senats im

Termin vom 12. September 2000 keine Nebenkostenabrechnung vorgelegt. Sie kdnnen

daher nur die Nettomiete beanspruchen, die sich unter Bertcksichtigung der Minderung
hinsichtlich des Erhéhungsbetrages auf monatlich 4.900,00 DM, fur die Zeit von Juli bis
einschlief3lich September 1999 also auf insgesamt 14.700,00 DM bel&auft.

Hinsichtlich des hilfsweise von den Beklagten zur Aufrechnung gestellten Anspruchs auf 21
Ruckzahlung der Kaution sind die Klager nicht passivlegitimiert. Nach § 572 BGB ist der
Erwerber zur Rickgewahr der Sicherheit nur verpflichtet, wenn sie ihm ausgehandigt worden
ist oder wenn er dem Vermieter gegenuber die Verpflichtung zur Riickgewéahr lbernommen
hat (vgl. Palandt-Putzo, BGB, 59. Auflage, § 572 Rn. 2). Dies ist hier nicht der Fall. Nach
Ziffer 11l 2 des notariellen Kaufvertrages vom 25. Marz 1999 waren die Eheleute Sp. den
Klagern gegenuber zur Ubertragung der Kaution nur insoweit verpflichtet, wie sie ihnen nicht
zur Verrechnung mit eigenen Anspriichen gegen die Beklagten zustand. Der Zeuge Sp. hat
glaubhaft bekundet, die Klager hatten von ihm keinerlei Kautionsguthaben erhalten, weil er
die Kaution komplett mit offenstehenden Miet- und Darlehensforderungen gegen die
Beklagten verrechnet habe.

Der Zinsanspruch ist aus dem Gesichtspunkt des Verzuges gemal 88 284 Abs. 2 S. 1, 288 22
Abs. 1 S. 1 a. F. BGB begrundet.



Die Kostenentscheidung folgt aus § 92 ZPO.

Die Entscheidung tber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf 8§ 708 Nr. 10, 713 ZPO.
Streitwert flr das Berufungsverfahren:

Klage 20.100,00 DM

Hilfsaufrechnung 11.493,30 DM

insgesamt 31.593,30 DM.

Beschwer beider Parteien jeweils unter 60.000,00 DM.
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