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 Mietrecht;

Umlage von Hausverwaltungskosten im Geschaftsraummietvertrag

Die Umlagevereinbarung von ,Kosten der kaufmanresctind technischen Hausverwaltung” in allgemeinescBaftsbedingungen eines
Mietvertrages Uber Geschéftsraume ist weder Uldreas noch verstoRt sie gegen das Transparenz@rah andert sich auch nichts,
dass die Vorauszahlungen niedriger festgelegt wuatiedie spater abgerechneten Kosten und die &laasvertrag keine Bezifferung
oder héhenmaRige Begrenzung der Verwaltungskostbile

BGH vom 9.12.2009, Az.XIl ZR 109/08

Zahlung von einer verspatet geltend gemachten Nebenkostenfordery

Ein Mieter erhielt von seinem Vermieter, bei dem etne Wohnung gemietet hatte, 2 Jahre nach Endechhungsperiode eine
Nebenkostenabrechnung fiir den Abrechnungszeitr@en.Vermieter verlangte von ihm in dieser Abrechmine Nachzahlung. Der
Mieter zahlte zunachst den geforderten Betrag.ehlslann bemerkte, dass der Vermieter die Nebenlalistechnung verspétet geltend
gemacht hatte, forderte er die geleistete Zahlumgck. Er ist der Ansicht, dass ihm ein Riuckzahéamgpruch wegen ungerechtfertigter
Bereicherung zustehe, weil die Geltendmachung agbiEssen gewesen sei. Das Amtsgericht gab derekdag Mieters zunachst statt.
Hiergegen legte der Vermieter Berufung ein. Dasdgenicht gab der Berufung des Vermieters stattwiad die Klage des Mieters ab.
Dieser habe keinen Rickzahlungsanspruch nach §B421 Satz 1 BGB, weil der Vermieter nach wie goren Rechtsgrund auf die von
ihm verlangte Nebenkostennachzahlung habe. Dert&grecimd sei nicht dadurch weggefallen, dass diee@@machung fir den Vermieter
nach 8§ 556 Abs. 3 Satz 3 BGB ausgeschlossen gewssenweil die Abrechnung mehr als 12 Monate naahdeE des
Abrechnungszeitraumes erfolgt sei. Durch dieserséhisss werde ahnlich wie bei einer verjghrten &andg nicht infrage gestellt, dass die
Forderung des Vermieters als solche berechtigt gemvsei. Der vorliegende Fall sei mit dem des §/isl 2 Satz 1 BGB vergleichbar.

LG Hagen vom 06.04.2005, Az. 10 S 8/05

Ordnungsgemale Rickgabe der Mietsache

Ein Mieter hatte bei einem Vermieter Raume fiir seiBetrieb angemietet. Es wurde die Ubernahme ebirBeitsreparaturen seitens des
Mieters vereinbart. Bei der Beendigung des Mietittriisses wurde dann individuellvertraglich vereirtp dass die Raume in dem
vorhandenen Zustand“ zur Verfiigung gestellt werd®ei der Ubergabe der Raumlichkeiten handigteMieter nur einen Schluissel aus,
obwohl er mehrere besal3. Im Folgenden mietete e Neetraume fiir seinen Betrieb an. Weil der Mietiaht alle Schliissel Gbergeben
hatte, verlangte der Vermieter von ihm Nutzunggsera@gen Verletzung seiner Riickgabeverpflichtungietn verlangte er Schadensersatz
wegen nicht geleisteter Schonheitsreparaturen. @izerlandesgericht Kéin wies die Klage des Vermgetier beiden Punkten ab. Der
Vermieter habe keinen Anspruch auf Schadensersagenvder unterbliebenen Renovierung. Zwar sei ftaiméRig die Ubernahme von
Schénheitsreparaturen vereinbart worden, was agleedeute, dass der Mieter zur Durchfiihrung veartigen Reparaturen verpflichtet
gewesen sei. Mal3geblich sei jedoch die individutizgliche Vereinbarung, wonach die Wohnung im amdenen Zustand zu ibergeben
sei. Diese Uberlagere die formularmaRige VereinparDer Vermieter kdnne Uberdies keinen Nutzungsersegen der vorenthaltenen
restlichen Schlussel verlangen, weil die Raumechfalls nutzbar gewesen seien. Dies ergebe sichdamus, dass der Mieter die
Mietsache gerdumt habe und bereits in andere Rgerugen sei.

OLG Koln vom 27.01.2006, Az. 1 U 6/05

e Baurecht:

Prifung und Zahlung einer Abschlagsrechnung — kein Anerkenntnis

Ein Unternehmer begehrt fir Sanitararbeiten eirg\Regiitung. Hierzu legt er Schlussrechnung. Daigt £r weiter vor, der Bauherr hétte
zuvor vorbehaltlos die Abschlagsrechnungen bezBidtKlage wird abgewiesen, die Berufung hat Erf@lgzu sagt das OLG die Priufung
einer Rechnung, die Bezahlung einer Rechnung agdr die Bezahlung nach Prifung erlauben fir sictogenen nicht, ein
deklaratorisches Schuldanerkenntnis. Die Schlusate kann komplett gepruft werden.

OLG Frankfurt vom 1.7.2009, 1 U 20/08

Defekte Au3enrollladenanlage aufgrund von Eisbildung

Ein Unternehmer baute auf einem Anwesen Wohndastgemit elektronischen Auf3enrollladen ein. Als Bagentiimer schon einen Teil
des Honorars bezahlt hatte, kam es witterungsbedinginer Beschadigung der Rollladenanlage. Aufgruon Eisbildung blockierten die
Lamellen und die Zugbander rissen. Aufgrund didégmkommnisses rissen die Gurte. Der Betroffene emésich nunmehr, die restliche
Vergutung zu bezahlen. Er berief sich darauf, dassJnternehmer ihn auf die eingeschrankte Tauggitthatte hinweisen misse. Er hétte



ihm sagen mussen, dass keine elektronische Steuefiin Eiswarnung eingebaut worden sei. Infolgedessmbe er sich
schadensersatzpflichtig gemacht. Als Bauherr dérfenit diesem Anspruch aufrechnen. Das Landgesohtie das Oberlandesgericht
gaben der Zahlungsklage des Unternehmers stattgddien legte der Bauherr Revision ein. Der Bund@&dgshof hob die
Vorentscheidungen auf. Es sei nicht geklart worddnein Mangel im Sinne des Werkvertragsrechtegalegen habe. Bislang spréachen
keinerlei Anhaltspunkte dafiir, dass die Parteien B:bau einer Anlage ohne eine Sicherheitseinuiaptzum Abschalten bei Frost
vereinbart hatten. Es reiche nicht aus, dass Ukefetllende Eiswarnung nur der Handler sowie Héanidiiermiert gewesen wéren. Die
Vorinstanz misse das noch klaren.

BGH vom 25.01.2007, VII ZR 41/06

Anerkennung von Schlussrechnungen durch den Architekten

Ein Bauherr bevollméchtigte einen Architekten &imen Vertreter bei der Errichtung eines Baupra@gkNach der Fertigstellung erhielt der
Architekt die Schlussrechnungen von dem Bauunteneelzugesandt. Er erkannte diese im Namen des Baue, ohne zuvor mit ihm
Rucksprache gehalten zu haben. Als der Bauherrs&berte, die Rechnungen zu bezahlen, berief demhBauunternehmer auf die
Anerkennung. Das Landgericht sprach die ForderwsgBhuunternehmers als berechtigt zu. Hiergegéa tksg Bauherr Berufung ein.

Das Oberlandesgericht wies aufgrund der Berufurgkdage des Bauunternehmers ab. Dieser hatte riénmiicRegelfall nicht davon
ausgehen durfen, dass der Architekt zu der Anetkamler Schlussrechnungen berechtigt gewesen igsi.eByebe sich auch nicht daraus,
dass die Vollmacht ohne ausdriickliche Einschranlartejlt worden sei. Ein Architekt diirfe im Regédlifden Bauherrn deshalb noch lange
nicht in allen Fragen vertreten, die mit dem Basarnmen hingen. Zum Schutze des Bauherrn miisssdutes Vollmacht grundsétzlich
eng ausgelegt werden. Von einer Befugnis des Agkteih zur Anerkennung von Schlussrechnungen diinfelann ausgegangen werden,
wenn sich das eindeutig aus der Erklarung des Baubew. den Umstanden des Einzelfalles ergebe.

OLG Celle vom 17.01.2007, 14 U 262/05

Duldungspflicht bei Durchfiihrung von Warmedammung angemeinsamer Giebelwand

Ein Grundstlckseigentimer hatte sein Grundsticleimém Wohnhaus bebaut. Er hatte eine gemeinsaetel@iand zu einem Haus,

was sich auf dem benachbarten Grundstiick befanéinedh anderen Eigentimer gehorte. Diese GiebelWwafahd sich auf der
Grundstiicksgrenze und ragte einige Zentimeter srjal@eilige Nachbargrundstiick hinein. Ein Teil dieg¢/and diente ausschlie3lich

dem Haus des erstgenannten Eigentimers als Auldndeses Haus war namlich hoéher und ungeféhr 148mger als das des
benachbarten Grundstiickseigentiimers. Der betroffgnadstiickseigentiimer wollte nunmehr dieses ffassadenstick mit einer 14 cm
starken Dammschicht einschlie3lich Verschieferuagehen. Darliber hinaus wollte er zur DurchfiihrdegVerkleidung ein Gerist auf
dessen Grundstiick aufstellen. Hiermit war der an@rundstiickseigentimer jedoch nicht einverstandas.Amtsgericht wies die Klage
des Grundstiickseigentiimers auf Duldung dieser Mafiea ab. Das Landgericht gab hingegen der Berufiesd=igentiimers sowie seiner
Klage statt. Hiergegen legte der Nachbar Revision&er Bundesgerichtshof wies die Revision deshHidan zuriick. Der erstbezeichnete
Eigentimer habe einen Anspruch auf Duldung des iAgbns der Fassadenverkleidung. Der andere Eigemtigtiirfe die Duldung
verlangen, weil diese MaRnahme dem beiderseitiggrdsse entspreche. Maf3geblich sei, dass durchadgadenverkleidung der freie
Bereich der Giebelmauer in einem Zustand versetrdey in der dem heutzutage gebotenen Standargrectie. Eine ungedammte
AuRenwand sei mit der Notwendigkeit der Energigensng unvereinbar. Zur Durchfuhrung dieser VemwajsmalRnahme dirfe der
Eigentimer auch das benachbarte Grundstiick betreten

BGH vom 11.04.2008, V ZR 158/07



