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Nachschlagewerk: ja

BGHZ: ja

BGHR: ja

BayWoBindG Art. 11 Abs. 1; WoBindG § 10 Abs. 1

Bei &ffentlich geférdertem, preisgebundenem Wohnraum ist der Vermieter berechtigt,
die Kostenmiete einseitig um den Zuschlag nach § 28 Abs. 4 Il. BV zu erhdhen,
wenn die im Mietvertrag enthaltene Klausel Uber die Abwalzung der Schénheitsrepa-

raturen auf den Mieter unwirksam ist (Abgrenzung zu BGHZ 177, 186).

BGH, Urteil vom 24. Méarz 2010 - VIIl ZR 177/08 - LG NUrnberg-Furth
AG Furth




Der VIIl. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mundliche Verhandlung
vom 24. Marz 2010 durch den Vorsitzenden Richter Ball, den Richter
Dr. Frellesen, die Richterinnen Dr. Milger und Dr. Fetzer sowie den Richter

Dr. Bunger

fur Recht erkannt:

Die Revision des Beklagten gegen das Urteil der 7. Zivilkammer
des Landgerichts Nurnberg/Furth vom 16. Juni 2009 wird zuriick-

gewiesen.

Der Beklagte hat die Kosten des Revisionsverfahrens zu tragen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Der Beklagte mietete von der Klagerin, einer Wohnungsbaugenossen-
schaft, mit Dauernutzungsvertrag vom 16. November 1993 eine Wohnung in
F. : hierbei handelte es sich bis zum 31. Dezember 2008 um &ffentlich gefor-

derten, preisgebundenen Wohnraum.

Mit Schreiben vom 28. Februar 2008 teilte die Klagerin dem Beklagten
mit, dass die in den Allgemeinen Vertragsbestimmungen enthaltene Klausel
Uber die vom Genossenschaftsmitglied durchzuftihrenden Schonheitsreparatu-
ren nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs unwirksam sei. Sie bot

dem Beklagten den Abschluss einer Nachtragsvereinbarung mit dem Ziel an,




die unwirksame Klausel durch eine wirksame zu ersetzen; andernfalls misse
die Miete entsprechend den Satzen des § 28 Abs. 4 der Zweiten Berechnungs-
verordnung (Il. BV) erhéht werden, weil aufgrund der unwirksamen Klausel
nunmehr sie - die Klagerin - die Kosten der Schénheitsreparaturen zu tragen

habe. Der Beklagte lehnte eine Vertragsanderung ab.

Mit Schreiben vom 4. April 2008 an den Beklagten erklarte die Klagerin
unter Berufung auf die gesetzlichen Vorschriften Uber die Kostenmiete, dass die
Miete ab 1. Mai 2008 um monatlich 60,76 € erhoht werde. Mit ihrer Klage macht
die Klagerin die vom Beklagten nicht gezahlten Erhéhungsbetrage fur die Mo-
nate Mai und Juni 2008 -insgesamt 121,52 € nebst Zinsen - geltend. Das
Amtsgericht hat die Klage abgewiesen. Auf die Berufung der Klagerin hat das
Landgericht das Urteil des Amtsgerichts abgeéndert und der Klage stattgege-
ben. Mit der vom Berufungsgericht zugelassenen Revision erstrebt der Beklagte

die Wiederherstellung des erstinstanzlichen Urteils.

Entscheidungsgrinde:

Die Revision hat keinen Erfolg.

Das Berufungsgericht hat im Wesentlichen ausgefthrt:

Der Beklagte sei nach § 535 BGB verpflichtet, den nicht geleisteten Teil
der Miete fiir Mai und Juni 2008 zu bezahlen, weil die Miete durch die Klagerin
wirksam erhoéht worden sei. Die Klagerin sei nach Art. 11 BayWoBindG zur
Mieterh6hung durch schriftliche Erklarung berechtigt. Da die Regelung in den




Allgemeinen Vertragsbestimmungen tiber die Durchfiihrung von Schénheitsre-
paraturen durch den Beklagten unwirksam sei, habe die Klagerin die Kosten der
Schonheitsreparaturen zu tragen. Dies rechtfertige eine Erhéhung der Miete um
den von der Klagerin geforderten Betrag, weil die Kosten der Schoénheitsrepara-
turen in dem vom Beklagten bisher gezahlten Entgelt nicht enthalten gewesen
seien, aber nach § 28 Abs. 4 Satz 2 II. BV angesetzt werden kénnten. Der ein-
seitigen Erhéhung stehe weder § 11 Abs. 4 BayWoBindG noch § 4 NMV entge-
gen; es liege auch kein Verstol? gegen das Verbot der geltungserhaltenden Re-
duktion vor. SchlieBlich sei es auch nicht systemwidrig, dem Vermieter preisge-
bundenen Wohnraums bei unwirksamer Schénheitsreparaturenklausel eine
Abwalzung der Kosten fur Schénheitsreparaturen im Wege einer Mieterhéhung
auf den Mieter zu gestatten, wéhrend ihm eine solche Abwalzung im Bereich
des "freien Marktes" nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs ver-
wehrt sei. Da Ober die Hohe des Zuschlags und die Berechnung nach der
Wohnfléche im Ubrigen zwischen den Parteien kein Streit bestehe, sei die Kla-

ge in vollem Umfang begrtindet.

Diese Beurteilung halt rechtlicher Nachpriifung stand: die Revision ist
daher zurlickzuweisen. Das Berufungsgericht hat mit Recht entschieden, dass
der Klagerin die vom Beklagten nicht gezahlten Erhéhungsbetrdge fur die Mo-
nate Mai und Juni 2008 zustehen.

1. Zutreffend ist das Berufungsgericht davon ausgegangen, dass die Be-
rechtigung der Klagerin zur einseitigen Mieterhdhung nach den mietrechtlichen
Vorschriften Ober die Kostenmiete zu beurteilen ist. Denn bei dem zwischen

den Parteien geschlossenen genossenschaftsrechtlichen Dauernutzungsvertrag



10

vom 16. November 1993 handelt es sich der Sache nach um einen Mietvertrag
(vgl. Senatsurteil vom 14. Oktober 2009 - VIl ZR 159/08, WuM 2009, 744,
Tz. 9).

2. Die Befugnis der Klagerin zur Erhéhung der Kostenmiete um den gel-
tend gemachten Betrag ergibt sich aus den Bestimmungen des Bayerischen
Wohnungsbindungsgesetzes, die mit den bundesrechtlichen Vorschriften des
Wohnungsbindungsgesetzes im hier interessierenden Zusammenhang Uberein-
stimmen. Nach Art. 11 Abs. 1 Satz 1 BayWoBindG (inhaltsgleich mit § 10
Abs. 1 Satz 1 WoBindG) kann der Vermieter dem Mieter gegenuber schriftlich
erklaren, dass das vom Mieter gezahlte Entgelt um einen bestimmten Betrag
bis zur H6he des zulassigen Entgelts erhoht werden soll, wenn der Mieter nur
zur Entrichtung eines niedrigeren als des nach diesem Gesetz zulassigen Ent-
gelts verpflichtet ist. Diese Voraussetzungen fur eine einseitige Erhéhung der

Kostenmiete liegen hier vor.

Die Kostenmiete als das zulassige Entgelt bei &ffentlich geférdertem
Wohnraum wird in Art. 7 Abs. 1 Satz 1 BayWoBindG (§8 Abs.1 Satz 1
WoBindG) dahin bestimmt, dass der Verfligungsberechtigte die Wohnung nicht
gegen ein héheres Entgelt zum Gebrauch tberlassen darf, als zur Deckung der
laufenden Aufwendungen erforderlich ist. Zu den laufenden Aufwendungen ge-
héren die in § 28 1l. BV naher umschriebenen Instandhaltungskosten. Der Be-
klagte war bis zur Mieterhéhﬁng nur zur Entrichtung eines unter der Kostenmie-
te liegenden Entgelts verpflichtet, da er bis dahin den nach § 28 Abs. 4 Il. BV
zulassigen Zuschlag fur die Kosten der vom Vermieter zu tragenden Schén-
heitsreparaturen nicht zu zahlen hatte. Die Kl&gerin ist berechtigt, die Kosten-
miete um diesen Zuschlag zu erhdéhen, weil sie als Vermieterin aufgrund der
Unwirksamkeit der Formularklausel Gber die Abwalzung der Schénheitsrepara-

turen auf den Beklagten zur Durchfihrung von Schénheitsreparaturen verpflich-
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tet ist (§ 535 Satz 2 BGB) und damit, wie es § 28 Abs. 4 1. BV voraussetzt, die

Kosten der Schonheitsreparaturen zu tragen hat.

3. Die Revision stellt nicht in Frage, dass die im Dauernutzungsvertrag
enthaltene Klausel Uber die Abwalzung der Schénheitsreparaturen auf den Be-
klagten wegen unangemessener Benachteiligung des Beklagten unwirksam ist
(§ 307 Abs. 1 BGB) und deshalb nicht der Beklagte, sondern die Klagerin zur
Durchfilhrung von Schénheitsreparaturen vom Beginn des Mietverhaltnisses an
verpflichtet war und weiterhin verpflichtet ist (§ 535 Satz 2 BGB). Es ist auch
nicht im Streit, dass die Klagerin den Umstand, dass sie die Kosten der Schén-
heitsreparaturen zu tragen hat, bei der Ermittlung der gesetzlich zulassigen
Kostenmiete gemaR § 28 Abs. 4 Il. BV rechnerisch zutreffend in Ansatz ge-
bracht hat. Im Streit ist lediglich, ob die Klagerin, wie die Revision meint, an ei-
ner Erhéhung der Kostenmiete deshalb gehindert ist, weil der Dauernutzungs-
vertrag eine unwirksame Klausel Uber die Abwélzung der Schonheitsreparatu-

ren auf den Beklagten enthalt. Dies ist zu verneinen.

Die Kostenmiete als das gesetzlich zulassige Entgelt, das die Klégerin
nach Art. 7 Abs. 1 Satz 1, Art. 11 Abs. 1 Satz 1 BayWoBindG (§8 Abs. 1
Satz 1, § 10 Abs. 1 Satz 1 WoBindG) zu fordern berechtigt ist, bestimmt sich
unabhangig davon, ob die dispositiven Regelungen des § 535 Satz 2 BGB und
des § 28 Abs. 4 1. BV aufgrund einer fehlenden oder - wie hier - einer unwirk-
samen Abwalzung der Schénheitsreparaturen auf den Mieter zum Tragen
kommen (ebenso AG Wetzlar, WuM 2009, 172; AG Schoneberg, GE 2008,
1495, Bellinger, WuM 2009, 158 ff.; Flatow, WuM 2009, 208, 214 f; aA AG
Tempelhof-Kreuzberg, WuM 2009, 480; AG Stuttgart-Bad Cannstadt, WWuM
2009, 674; Wustefeld, WuM 2008, 697). Die Berechtigung des Vermieters zu
einem Zuschlag nach § 28 Abs. 4 II. BV entféllt bei der Kostenmiete nur dann,

wenn die Kosten der Schénheitsreparaturen wirksam auf den Mieter abgewalzt
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worden sind, nicht aber auch dann, wenn der Vermieter die Abwalzung zwar
beabsichtigt hat, mit diesem Vorhaben aber gescheitert ist (Flatow, aaO,
S. 214).

a) Ohne Erfolg macht die Revision geltend, dass die gesetzlichen Vor-

aussetzungen fur eine Erhéhung der Kostenmiete nicht erfullt seien.

aa) Die Revision meint, eine Mieterhthung nach Art. 11 BayWoBindG
(§ 10 WoBindG) scheide aus, weil sich der Beklagte im Zeitpunkt des Vertrags-
schlusses zur Vornahme von Schénheitsreparaturen verpflichtet habe, so dass
die damals vereinbarte Miete dem gesetzlich zulassigen Entgelt entsprochen
habe; dass sich die Abwilzung der Schénheitsreparaturen spater als unwirk-
sam erwiesen habe, sei unerheblich. Dies trifft nicht zu. Da die Schénheitsrepa-
raturenklausel von Anfang an unwirksam und die Klagerin folglich von Anfang
an zur Vornahme der Schénheitsreparaturen verpflichtet war, entsprach die von
der Klagerin geforderte Miete von Anfang an nicht der gesetzlich zulassigen
Kostenmiete. Aus Art. 11 Abs. 4 BayWoBindG (§ 10 Abs. 4 WoBIindG) ergibt
sich entgegen der Auffassung der Revision nichts anderes. Eine "aus den Um-
stdanden" sich ergebende Vereinbarung lber den Ausschluss des Rechts zur
Mieterhshung kommt schon deshalb nicht in Betracht, weil den Parteien bei
Abschluss des Mietvertrags nicht bewusst war, dass die Schonheitsreparatu-
renklausel unwirksam war und deshalb die von der Klagerin geforderte Miete

unter der gesetzlich zulédssigen Kostenmiete lag.

bb) Auch der von der Revision angesprochene "Einfrierungsgrundsatz"
(dazu Heix in: Fischer-Dieskau/Pergande/Schwender, Wohnbaurecht, Bd. 6,
Stand November 2000, Anm. 2 f. zu § 4a Il. BV; Hannemann/Wiegner/Bister,
Wohnraummietrecht, 2. Aufl., § 37 Rdnr. 29 f.) rechtfertigt keine andere Beurtei-





















