BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

VIII ZR 148/10 Verkundet am:
12. Januar 2011
Ermel,
Justizangestellte
als Urkundsbeamtin
der Geschaftsstelle

in dem Rechtsstreit

Nachschlagewerk: ja
BGHZ: nein
BGHR: ja

BGB § 556 Abs. 3 Satz 5

Der Mieter muss dem Vermieter innerhalb von zwdlf Monaten seit Erhalt einer Be-
triebskostenabrechnung mitteilen, dass einzelne Betriebskosten mit Rucksicht auf

eine hierfiir vereinbarte Pauschale nicht abzurechnen sind.

BGH, Urteil vom 12. Januar 2011 - VIIl ZR 148/10 - LG Munchen |l
AG Dachau



Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mundliche Verhandlung
vom 12.Januar 2011 durch den Vorsitzenden Richter Ball, den Richter
Dr. Frellesen, die Richterin Dr. Milger sowie die Richter Dr. Achilles und
Dr. Schneider

fur Recht erkannt:

Die Revision des Beklagten gegen das Urteil der 12. Zivilkammer
des Landgerichts Munchen Il vom 27. April 2010 wird zurlckge-

wiesen.

Der Beklagte hat die Kosten des Revisionsverfahrens zu tragen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Parteien streiten Uber Nachforderungen der Klagerin aus den Be-
triebskostenabrechnungen fur die Jahre 2004 und 2005.

Der Beklagte ist seit 1971 Mieter einer Wohnung der Klagerin in K.

. Der Mietvertrag sieht fur Heizung und Warmwasser monatliche Neben-
kostenvorauszahlungen und fur verschiedene weitere Nebenkosten eine monat-
liche Pauschale vor. Die Klagerin rechnete seit Beginn des Mietverhaltnisses
jeweils die gesamten im Mietvertrag genannten Betriebskosten ab; dabei er-

rechnete Nachforderungen wurden vom Beklagten jeweils bezahlt.



Die Nebenkostenabrechnungen fur die Jahre 2004 und 2005 wurden von
der Klagerin unter dem 16. Dezember 2005 und dem 16. Dezember 2006 er-
stellt und dem Beklagten vor Ablauf des jeweiligen Kalenderjahres Ubermittelt.
Die Abrechnungen wiesen hinsichtlich der Heiz- und Warmwasserkosten for-
melle Mangel auf. Nachdem die Klagerin diese Positionen aus den Abrechnun-
gen herausgenommen hatte, ergaben sich aus den verbleibenden Positionen
Nachforderungen in Hohe von 662,98 € fur das Jahr 2004 und in Hohe von
1.350,82 € fUr das Jahr 2005. Der Beklagte erhob innerhalb von zwdlf Monaten

seit Zugang der Betriebskostenabrechnungen keine Einwendungen.

Die Klagerin hat Zahlung von 2.013,80 € nebst Zinsen begehrt. Das
Amtsgericht hat der Klage stattgegeben, das Landgericht hat die Berufung des
Beklagten zurickgewiesen. Mit der vom Berufungsgericht zugelassenen Revi-

sion verfolgt der Beklagte sein Klageabweisungsbegehren weiter.

Entscheidungsgriinde:

Die Revision hat keinen Erfolg.

Das Berufungsgericht hat zur Begrindung seiner Entscheidung im We-

sentlichen ausgefuhrt:

Der von der Klagerin geltend gemachte Nachzahlungsanspruch aus den
Betriebskostenabrechnungen fir die Jahre 2004 und 2005 sei begrindet. Der
Beklagte sei mit seinen Einwendungen gegen diese Abrechnung gemal § 556
Abs. 3 Satz 5 BGB ausgeschlossen, weil er sie nicht binnen zwolf Monaten seit

Erhalt der jeweiligen Abrechnung erhoben habe.
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Die Einwendungsfrist beginne mit dem Zugang einer formell ordnungs-
gemalen Abrechnung zu laufen. Die Abrechnungen vom 16. Dezember 2005
und vom 16. Dezember 2006 wirden diesen Anforderungen mit Ausnahme der
Positionen Warmwasser und Heizung gerecht. Da diese Kosten unschwer aus
der Abrechnung herausgerechnet werden konnten, liege im Ubrigen eine ord-
nungsgemafe Abrechnung vor. Die mit Schreiben vom 11. August 2008 vorge-
brachten Einwendungen des Beklagten seien angesichts des Zugangs der Ab-
rechnungen jeweils vor dem Jahresende 2005 und 2006 verspatet. Zu den Ein-
wendungen, die innerhalb von zwolf Monaten seit Zugang der Abrechnung zu
erheben seien, gehore auch der Einwand, dass nach dem Mietvertrag fur be-
stimmte Betriebskosten eine Umlage im Weg einer Pauschale vereinbart sei.
Das gelte jedenfalls dann, wenn fur einen Teil der Betriebskosten Vorauszah-

lungen mit der Pflicht zur Abrechnung vertraglich vorgesehen seien.

Der Beklagte sei auch nicht ohne sein Verschulden an der rechtzeitigen
Erhebung der Einwendungen gehindert gewesen. Dies gelte selbst dann, wenn
man darauf abstelle, dass er bis zur Entscheidung des Bundesgerichtshofs vom
10. Oktober 2007 (VIII ZR 279/06) nicht habe davon ausgehen mussen, dass
auch der Einwand der fehlenden Umlagevereinbarung binnen der Frist des
§ 556 Abs. 3 Satz 5 BGB zu erheben sei. Ein sich etwa daraus ergebendes Hin-
dernis sei jedenfalls mit der Veroéffentlichung jener Entscheidung in der ersten
Jahreshalfte 2008 entfallen, ohne dass die Einwendung in einer angemessenen

Frist von zwei bis drei Wochen nachgeholt worden sei.

Der Beklagte kdonne sich bezuglich der Betriebskostenabrechnung fur
das Jahr 2004 auch nicht auf den Einwand der Verjahrung berufen. Zwar sei
der Mahnbescheidsantrag erst am 23. Januar 2009 eingegangen. Der Verjah-
rungseinwand sei jedoch gemal} § 531 ZPO als verspatet zurickzuweisen, weil

der Beklagte ihn bereits in der ersten Instanz hatte erheben kdnnen.
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Diese Beurteilung halt revisionsrechtlicher Nachprifung - wenn auch

teilweise nur im Ergebnis - stand, so dass die Revision zurtickzuweisen ist.

1. Zu Recht ist das Berufungsgericht davon ausgegangen, dass der Kla-
gerin die geltend gemachte Nachforderung aus der Betriebskostenabrechnung
fur das Jahr 2005 in Héhe von 1.350,82 € zusteht.

a) Nach den Feststellungen des Berufungsgerichts sind die Betriebskos-
tenpositionen, auf die die Klagerin ihre Nachforderung stutzt, fir sich betrachtet
ordnungsgemal abgerechnet; dies stellt auch die Revision nicht in Frage. Dass
die Abrechnung vom 16. Dezember 2006 ursprunglich weitere Abrechnungspo-
sitionen (Heizung und Warmwasser) enthielt, die mit formellen Mangeln behaf-
tet waren und deshalb von der Klagerin spater fallen gelassen wurden, fihrt
entgegen der Auffassung der Revision nicht zur Unwirksamkeit der Abrechnung
insgesamt. Nach der vom Berufungsgericht zutreffend angewendeten Recht-
sprechung des Senats fuhren formelle Mangel, die nur einzelne Kostenpositio-
nen betreffen, nicht zur Unwirksamkeit der gesamten Abrechnung, wenn diese
Positionen - wie hier - unschwer aus der Abrechnung herausgerechnet werden
konnen (Senatsurteil vom 14. Februar 2007 - VIIl ZR 1/06, NZM 2007, 244
Rn. 11).

b) Dem Berufungsgericht ist ferner darin beizupflichten, dass der Beklag-
te mit seinem Einwand, wegen der vereinbarten Pauschale schulde er fur die
von der Klagerin geltend gemachten Betriebskosten keine Nachzahlung, nach
§ 556 Abs. 3 Satz 5, 6 BGB ausgeschlossen ist.

(1) Entgegen der Auffassung der Revision setzt der Einwendungsaus-
schluss nach § 556 Abs. 3 Satz 5, 6 BGB nicht voraus, dass im Mietvertrag Vor-
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auszahlungen auf Betriebskosten mit entsprechender Abrechnungspflicht
uberhaupt vereinbart sind. Fur den Fall der Inklusivmiete hat der Senat dies
bereits entschieden (Senatsurteil vom 10. Oktober 2007 - VIII ZR 279/06, NZM
2008, 81 Rn. 24 f.). Fur den Fall, dass der Mietvertrag - wie hier - flr bestimmte
Betriebskosten eine Pauschale vorsieht, gilt nicht anderes. Die aufeinander ab-
gestimmten Ausschlussfristen fur die Abrechnung des Vermieters (§ 556 Abs. 3
Satz 3 BGB) und die Einwendungen des Mieters (§ 556 Abs. 3 Satz 5 BGB)
verfolgen den Zweck, dass innerhalb einer absehbaren Zeit nach Ablauf des
Abrechnungszeitraums eine Abrechnung erteilt und Klarheit Uber die wechsel-
seitig geltend gemachten Anspruche erzielt wird (Senatsurteil vom 10. Oktober
2007 - VIl ZR 279/06, aaO Rn. 25). Die damit beabsichtigte Befriedungsfunkti-
on ware nicht gewahrleistet, wenn nach Ablauf der Frist noch Streitigkeiten dar-
uber moglich waren, ob bestimmte Betriebskosten mit Ricksicht auf eine inso-
weit vereinbarte Pauschale zu Unrecht angesetzt worden sind. Dass der Miet-
vertrag hier nur bezuglich Warmwasser und Heizung eine Abrechnung vorsah,

rechtfertigt entgegen der Auffassung der Revision keine andere Beurteilung.

(2) Entgegen der Auffassung der Revision hatte der Beklagte die verspa-
tete Geltendmachung betreffend die Vereinbarung einer Pauschale auch zu
vertreten (§ 556 Abs. 3 Satz 6 BGB). Nach § 556 Abs. 3 Satz 5 BGB ist der
Mieter im eigenen Interesse gehalten, samtliche Einwendungen gegen eine Be-
triebskostenabrechnung innerhalb von zwdlf Monaten seit Zugang der Abrech-
nung vorzubringen. Dass der Beklagte gehindert gewesen ware, diesen sich
aus dem Mietvertrag ohne weiteres ergebenden Einwand innerhalb der Frist
vorzubringen, ist nicht ersichtlich und ergibt sich insbesondere nicht aus dem
von der Revision angeflhrten Umstand, dass die Klagerin nach den Einwen-
dungen des Beklagten zu den Heiz- und Warmwasserkosten auf die Abrech-

nung erst im Juli 2008 wieder zurickgekommen ist.
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2. Auch gegen die Verurteilung des Beklagten zur Zahlung der Betriebs-
kostennachforderung in Hohe von 662,98 € nebst Zinsen fur das Jahr 2004
wendet sich die Revision ohne Erfolg. Insoweit gilt das zu 1. Ausgeflhrte ent-
sprechend. Das Berufungsgericht hat auch die erstmals in der Berufungsinstanz
erhobene Verjahrungseinrede des Beklagten im Ergebnis zu Recht nach § 531

Abs. 2 ZPO zuruckgewiesen.

Zwar ist die erstmals in der Berufungsinstanz erhobene Verjahrungsein-
rede nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs unabhangig von den
Voraussetzungen des § 531 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 bis 3 ZPO zuzulassen, wenn
die Erhebung der Verjahrungseinrede und die den Verjahrungseintritt begrun-
denden tatsachlichen Umstande zwischen den Prozessparteien unstreitig sind
(BGH, Beschluss vom 23. Juni 2008 - GSZ 1/08, BGHZ 177, 212 Rn. 11). Dies
hat das Berufungsgericht rechtsfehlerhaft nicht gepruft. Dieser Fehler des Beru-
fungsgerichts hat sich auf die Entscheidung im Ergebnis jedoch nicht ausge-
wirkt. Denn zwischen den Parteien war streitig, ob der Mahnbescheidsantrag
fur den am 29. Januar 2009 zugestellten Mahnbescheid am 23. Januar 2009
oder bereits am 23. Dezember 2008 beim Amtsgericht Coburg (zentrales elekt-

ronisches Mahngericht) eingereicht worden war.

Der Umstand, dass der Ausdruck des Mahnverfahrens in der Gerichtsak-
te den 23. Januar 2009 als Datum der Einreichung des Mahnbescheidsantrags
ausweist, fuhrt nicht dazu, dass das Berufungsgericht den Verjahrungseinwand
hatte zulassen und die Nebenkostennachforderung fur das Jahr 2004 auf der
Grundlage des in der Akte befindlichen Ausdrucks des Mahnverfahrens als ver-
jahrt hatte abweisen mussen. Denn das Berufungsgericht hatte, wie die Revisi-
onserwiderung mit ihrer Gegenrige zu Recht geltend macht, auf diesen Um-
stand jedenfalls nicht ohne vorherigen Hinweis an die Parteien abstellen durfen.

Die Klagerin hatte daraufhin - wie nunmehr mit der Revisionserwiderung ge-



schehen - unter Vorlage der Zwischenverfugung des Amtsgerichts Coburg vom
19. Januar 2009 vorgetragen, dass der am 23. Dezember 2008 eingereichte
Mahnbescheidsantrag einen behebbaren Mangel (schlechte Druckqualitat des
Barcodes) aufgewiesen habe und daraufhin unverziglich ein mangelfreier An-
trag an das Mahngericht Ubersandt worden sei. Da nach der Rechtsprechung
des Bundesgerichtshofs fur die Behebung eines Mangels nach einer Zwischen-
verfugung die Monatsfrist des § 691 Abs. 2 ZPO heranzuziehen ist (BGH, Urteil
vom 21. Marz 2002 - VIl ZR 230/01, BGHZ 150, 221, 225), war die Erledigung
der Zwischenverfligung nach den von der Klagerin eingereichten Unterlagen
rechtzeitig erfolgt. Fur die Hemmung der Verjahrung ware deshalb nach § 691
Abs. 2 ZPO, § 204 BGB auf den Zeitpunkt der ursprunglichen Einreichung des
Mahnantrags vom 23. Dezember 2008 abzustellen und mithin die Verjahrung
nach dem Sachvortrag der Klagerin noch nicht eingetreten. Somit waren die
tatsachlichen Voraussetzungen der die Verjahrung begrindenden Umstande
nicht unstreitig und ist die Zurickweisung der Verjahrungseinrede nach § 531

Abs. 2 ZPO durch das Berufungsgericht im Ergebnis nicht zu beanstanden.

Ball Dr. Frellesen Dr. Milger
Dr. Achilles Dr. Schneider

Vorinstanzen:
AG Dachau, Entscheidung vom 24.11.2009 - 3 C 348/09 -
LG Muanchen Il, Entscheidung vom 27.04.2010 - 12 S 6590/09 -
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