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Neue BGH-Urteile

Anspruch auf Riickzahlung von Betriebskostenvorauszahlungen

In dieser Entscheidung konkretisiert der Senat seine bisherige Rechtsprechung zur Frage, unter welchen
Voraussetzungen der Mieter die von ihm geleisteten Nebenkostenvorauszahlungen vom Vermieter
zurilickverlangen kann, wenn dieser seiner Abrechnungspflicht nach § 556 Abs. 3 S. 2 BGB nicht nachkommt.
Ein Rickforderungsanspruch steht dem Mieter bekanntlich nur bei beendetem Mietverhéltnis zu (vgl. BGH
VIIl ZR 57/04), wahrend er im noch bestehendem Mietverhéltnis in solchen Fillen lediglich die Voraus-
zahlungen zuriickbehalten kann oder aber auf Abrechnung klagen muss (vgl. BGH VIII ZR 191/05). Nunmehr
stellt der BGH klar, dass der Mieter bei Beendigung des Mietverhaltnisses aber nur dann einen Anspruch auf
Rickzahlung von Betriebskostenvorauszahlungen hat, wenn er wahrend der Dauer des Mietverhaltnisses
nicht die Moglichkeit hatte, den Abrechnungsanspruch durch die Ausiibung eines Zurilickbehaltungsrechts an
den laufenden Vorauszahlungen durchzusetzen. Insoweit sei der Mieter gerade nicht schutzbedirftig, wenn
er darauf verzichtet, auf den Vermieter Druck zur Erteilung der geschuldeten Abrechnung auszuiiben.

BGH Urt. v. 26.09.2012 — VIII ZR 315/11
Ordentliche Kiindigung bei einem Mietriickstand von einer Monatsmiete méglich

In diesem Urteil hat sich der BGH mit der Frage befasst, wann ein vom Mieter verschuldeter Mietriickstand
die ordentliche Kiindigung rechtfertigen kann. Nach § 543 Abs.2 Ziff.3 BGB kann der Vermieter wegen
Zahlungsverzugs fristlos kiindigen, wenn der Mieter mit zwei Monatsmieten im Riickstand ist. Der Senat
weist in dieser Entscheidung darauf hin, dass die besonderen Voraussetzungen einer fristlosen Kiindigung fir
eine ordentliche Kiindigung nach § 573 Abs.2 Nr.1 BGB nicht gegeben sein missen. Hier kdnne der Vermieter
auch schon dann kiindigen, wenn der Mietrickstand nur eine Monatsmiete betrage. Lediglich dann, wenn
der Rickstand weniger als eine Monatsmiete und die Verzugsdauer weniger als ein Monat betrage, sei die
Kiindigung ausgeschlossen. AuBerdem stellte der BGH klar, dass die fur fristlose Kiindigungen geltende
Schutzvorschrift des § 569 Abs.3 Nr.3 BGB nicht auf ordentliche Kiindigungen anwendbar sei. Durch die bei
einer ordentlichen Kiindigung einzuhaltenden Kiindigungsfrist sei der Mieter ausreichend geschiitzt.

BGH Urt. v. 10.10.2012 - VIl ZR 107/12

Mieter-Tipp

Steigende Energiepreise werden erneut zu hoheren Heiz- und Warmwasserkosten fiihren. Umso mehr ist
daher notwendig sein bisheriges Verbrauchsverhalten kritisch zu tiberdenken und eigene MalRnahmen zur
Kostenreduzierung zu ergreifen. Daher sollten Rdume, die nicht oder nur selten genutzt werden, auch nur
maRig beheizt werden. Allein eine Absenkung der Raumtemperatur um 1°C fUhrt erfahrungsgemaR zu einer
Energieeinsparung von 6 Prozent. Heizkorper sollten entliiftet werden. AuRerdem sollte darauf geachtet
werden, dass die Heizkérper moglichst nicht durch Gegenstande verdeckt werden, damit die Warme besser
abgestrahlt werden kann. Wahrend des Liftens sollten die Thermostatventile zuriickgedreht werden.
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