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Aktuelle Rechtsprechung zur Wohn-
raummiete

Von Rechtsanw�ltin Katharina Claussen

I. Mietvertrag

1. Dekorationsvorgabe „wei�en“

Bereits seit einiger Zeit steht fest, dass dem 
Mieter im Rahmen zul�ssig �berw�lzter lau-
fender Sch�nheitsreparaturverpflichtung kein 
fester Farbton vorgeschrieben werden kann 
(BGH, Urteil vom 18.6.2008 - VIII ZR 224/07). 
In Fortentwicklung dieser Rechtsprechung hat 
der Bundesgerichtshof (BGH) jetzt entschie-
den, dass die Formulierung, der Mieter m�sse 
„wei�en“, in Formularmietvertr�gen unwirksam 
ist. Begr�ndet wird dies im Kern damit, dass 
die Verpflichtung zu „wei�en“ mieterseits auch 
als Verpflichtung „wei� streichen“ zu m�ssen 
(miss-)verstanden werden k�nne (BGH, Urt. v. 
23.09.2009 - VIII ZR 344/08).

2. K�ndigungsrechtsverzicht bei Mietvertrag 
�ber „Studentenbude“

Der K�ndigungsrechtsverzicht schien bislang 
stets f�r maximal vier Jahre zul�ssig. Nunmehr 
hat der BGH seine Rechtsprechung in einer 
besonderen Konstellation eingeschr�nkt. Unter 
Ber�cksichtigung des besonderen Mobilit�ts-
interesses von Studierenden h�lt er es f�r un-
zul�ssig, eine Bindung von zwei Jahren zu 
vereinbaren. Zwar wurde nicht ausdr�cklich 
entschieden, welche H�chstfrist zul�ssig w�re; 
die Hinweise im Urteil lassen jedoch den 
Schluss zu, dass allenfalls eine semesterweise 
Bindung m�glich sein d�rfte (BGH, Urt. v. 
15.7.2009 - VIII ZR 307/08).

II. Gebrauch der Mietsache

1. Gesch�ftst�tigkeit in der Mietwohnung

Immer wieder streitig wird die Frage, ob und 
insbesondere wie intensiv ein Mieter in seiner 
Wohnung auch eine gesch�ftliche T�tigkeit 
aus�ben darf. Dies ist in der Literatur bislang 
�berwiegend bejaht worden, sofern die ge-
werbliche Mitbenutzung die Wohnnutzung 
nicht �bersteigt und von ihr keine wesentlich 
anderen Beeintr�chtigungen als von einer 
Wohnnutzung ausgehen. Der BGH hat dem-
gegen�ber einen anderen L�sungsansatz ge-
w�hlt. Er stellt darauf ab, ob die gesch�ftlichen 
Aktivit�ten nach au�en in Erscheinung treten. 
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Hierbei kommt es nicht auf St�rungen an, 
sondern bereits das Verwenden der Wohnung 
als Gesch�ftsadresse gen�gt. Ist dies der Fall, 
ist es Aufgabe des Mieters, um Erlaubnis f�r 
die teilgewerbliche Nutzung nachzusuchen. Zu 
deren Erteilung ist der Vermieter nach Treu 
und Glauben verpflichtet, wenn von der 
Nutzung keine St�rungen zu erwarten sind. 
Sind sich die Parteien insoweit uneinig, ist der 
Mieter darlegungs- und beweispflichtig (BGH, 
Urt. v. 14.7.2009 - VIII ZR 165/08).

2. Mietminderung bei �ffentlich-rechtlicher 
Nutzungsbeschr�nkung

Recht h�ufig gibt es in der Praxis F�lle, in wel-
chen R�ume als Wohnfl�chen vermietet wer-
den, obwohl sie �ffentlich-rechtlich nicht zu 
Wohnzwecken genutzt werden d�rfen. Typi-
scherweise sind dies urspr�nglich nicht zum 
Wohnen ausgebaute und sp�ter umgenutzte 
Keller- oder Dachgeschossr�ume. Hierzu hat 
der BGH entschieden, dass der Mieter solcher 
Fl�chen nicht zur Minderung der Miete berech-
tigt ist, als die zust�ndigen Beh�rden nicht ein-
schreiten (BGH, Urt. v. 16.9.2009 - VIII ZR 
275/08).

III. Betriebskosten

1. „Nutzloser“ Aufzug

Grunds�tzlich muss im Rahmen wirksam 
�berb�rdeter Nebenkostentragungspflicht auch 
ein Erdgeschossmieter die Kosten eines Auf-
zugs anteilig mittragen. Das Argument hierf�r 
ist, dass eine einheitliche, generalisierende Be-
trachtungsweise es erfordere, Benachteili-
gungen im Detail hinzunehmen (BGH, Urt. v. 
20.9.2006 - VIII ZR 103/06). In Abgrenzung 
hierzu hat der BGH nun entschieden, die gene-
ralisierende Betrachtungsweise sei dann nicht 
mehr zul�ssig, wenn ein Mieter von der Nut-
zung des Aufzugs ausgeschlossen sei, weil je-
ner in einem anderen Geb�udeteil liege (BGH, 
Urt. v. 8.4.2009 - VIII ZR 128/08).

Die Frage, ob etwas anderes gelte, wenn der 
Mieter mit diesem Aufzug den Keller oder Ge-
meinschaftseinrichtungen erreichen k�nne, 
blieb allerdings offen. Dies hat zur Folge, dass 
bei gr��eren Geb�udekomplexen nunmehr 
genau festzustellen sein d�rfte, welcher Mieter 
welche Teile wie nutzen kann, was zu erhebli-
chen Abrechnungsschwierigkeiten f�hren 
k�nnte.

2. Aufgliederung von Kosten in der Abrech-
nung

Die Frage, wie stark die einzelnen Kostenarten 
in einer Betriebskostenabrechnung formell 
aufgegliedert sein m�ssen, ist nach wie vor 
nicht abschlie�end gekl�rt. Der BGH hat nun 

aber wenigstens bez�glich zweier Teilbereiche 
eine Kl�rung herbeigef�hrt: So d�rfen Frisch-
und Schmutzwasser zu einer Position zusam-
mengefasst und nach dem Z�hler f�r Frisch-
wasser abgerechnet werden, sofern es keinen 
Schmutzwasserz�hler gibt (BGH, Urt. v. 
15.7.2009 - VIII ZR 340/08); Sach- und Haft-
pflichtversicherung d�rfen unter einer einheitli-
chen Position „Versicherung“ ausgewiesen 
werden (BGH, Urt. v. 16.9.2009 - VIII ZR 
346/08).

3. Soll-Vorsch�sse

In die Betriebskostenabrechnung hat der Ver-
mieter grunds�tzlich die tats�chlich geleisteten 
Vorauszahlungen einzustellen. Rechnet er 
gleichwohl auf der Basis von Soll-Vorsch�ssen 
ab, f�hrt dies nach Ansicht des BGH nicht zur 
formellen Unwirksamkeit der Abrechnung, 
sondern allenfalls zu einer inhaltlich unrichti-
gen Abrechnung (BGH, Beschluss vom 
23.9.2009 - VIII ZA 2/08).

Der Unterschied ist relevant, weil eine fristge-
rechte, aber inhaltlich unrichtige Abrechnung 
im Prozess grunds�tzlich korrigiert werden 
kann, w�hrend eine formell unwirksame Ab-
rechnung neu erstellt werden muss, was we-
gen der dann regelm��ig verstrichenen Ab-
rechnungsfrist bis zum Ablauf des zw�lften 
Monats nach Ende des Abrechnungszeitraums 
zu einem vollst�ndigen Verlust von Nachforde-
rungen f�r den Vermieter f�hren kann (� 556 
Absatz 3 BGB).

4. Reichweite der Ausschlussfrist

Die Frist nach � 556 Abs. 3 BGB, nach deren 
Ablauf der Vermieter mit Betriebskostennach-
forderungen ausgeschlossen ist, gilt aufgrund 
der systematischen Stellung der Norm nur f�r 
Mietverh�ltnisse �ber Wohnraum. Eine ent-
sprechende Anwendung auf Gesch�ftsraum-
mietverh�ltnisse hat der XII. Zivilsenat des 
BGH j�ngst abgelehnt (BGH, Urt. v. 27.1.2010 
- XII ZR 22/07). Anders verh�lt es sich dage-
gen mit dinglichen Wohnrechten, worunter bei-
spielsweise der Nie�brauch, das Wohnungs-
recht oder das Dauerwohnrecht fallen. Bei die-
sen hat der V. Zivilsenat des BGH die analoge 
Anwendung der Ausschlussfrist f�r zul�ssig 
erkl�rt (BGH, Urt. v. 25.9.2009 - V ZR 36/09).

5. Mietermehrheit

Fraglich ist immer wieder, welche Wirkung es 
auf die Abrechnung hat, wenn sie bei einer 
Mietermehrheit nicht allen Mietern zugeht. Dies 
ist ein Fehler, den es vermieterseits zu ver-
meiden gilt. Das Landgericht Frankfurt a.M. hat 
hierzu n�mlich entschieden, dass in einem sol-
chen Fall denjenigen Mieter, dem die Abrech-
nung nicht zugeht (im entschiedenen Fall war 
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die Abrechnung nur an einen von zwei Mietern 
adressiert), keine Verpflichtungen aus der Ab-
rechnung treffen. Dem Vermieter half dabei 
auch nicht eine im Mietvertrag enthaltene 
Empfangsvollmacht, welche sich die Mieter un-
tereinander erteilt hatten, denn das Gericht 
vertrat die Ansicht, aus dieser Vollmacht er-
gebe sich nicht die Befugnis zum �ffnen der 
nur an den anderen Mieter adressierten, ver-
schlossenen Briefsendung (LG Frankfurt a.M., 
Urt. v. 2.12.2008 - 2-17 S 63/08).

Mit der gleichen Argumentation lie� sich vom 
Gericht begr�nden, dass bei mehreren Mit-
mietern eine K�ndigung allen gegen�ber zu 
erkl�ren ist, auch den bereits l�ngst ausgezo-
genen (LG Frankfurt a.M., Urt. v. 2.3.2009 - 2-
17 S 92/08).

6. Bescheinigung „haushaltsnaher Dienstleis-
tungen“

Nach � 35 a EStG kann der Mieter in den Ge-
nuss einer Steuerverminderung gelangen, 
wenn der Vermieter ihm zusammen mit der 
Betriebskostenabrechnung bescheinigt, welche 
„haushaltsnahen Dienst- oder Handwerker-
leistungen“ darin enthalten sind. Ob der Ver-
mieter allerdings zur Ausstellung einer solchen 
Bescheinigung verpflichtet ist, ist noch nicht 
abschlie�end gekl�rt. Das AG Berlin-Charlot-
tenburg hat eine solche Verpflichtung im An-
schluss an die Literatur bejaht (AG Berlin-
Charlottenburg, Urt. v. 1.7.2009 - 222 C 
90/09).

IV. Abwicklung des Mietverh�ltnisses

1. Mieterh�hung bei Fl�chendifferenz

Ist die tats�chliche Wohnfl�che um weniger als 
10 % gr��er als die vertraglich vereinbarte, ist 
bei einer Mieterh�hung von der (kleineren) ver-
traglich vereinbarten Fl�che auszugehen 
(BGH, Urt. v. 23.5.2007 - VIII ZR 138/06).

Dies soll nun auch f�r den umgekehrten Fall 
gelten, wenn die tats�chliche Wohnfl�che um 
weniger als 10 % kleiner als die vertraglich ver-
einbarte ist (BGH, Urt. v. 8.7.2009 - VIII ZR 
205/08).

Bei seiner Entscheidung ist der BGH damit der 
vor allem in der Literatur vertretenen Meinung, 
die h�here vertragliche Wohnfl�che k�nne 
nicht herangezogen werden, weil es sich sonst 
um eine verkappte Mieterh�hungsm�glichkeit 
handele, nicht gefolgt.

Das bedeutet, dass bei Abweichungen von 
weniger als 10 % in jedem Fall die vertragliche 
Vereinbarung Basis f�r eine Mieterh�hung 
nach � 558 BGB ist.

2. Wohnfl�chenberechnung in �lterem Fach-
werkhaus

Vorgenannte Rechtsprechung wirft die Frage 
auf, wie die Wohnfl�che zu berechnen ist. Der 
BGH unterscheidet dabei nicht nach dem Bau-
alter des Hauses. Daraus ergibt sich, dass die 
gesetzlichen Fl�chenberechnungsvorschriften 
(II. BerechnungsVO, WoflV) auch auf �ltere 
Bauwerke anzuwenden sind. Dabei sind als 
Freisitze (� 44 der II. BerechnungsVO) nur sol-
che Fl�chen zu ber�cksichtigen, die unmittel-
bar an die Mietsache angrenzen (BGH, Urt. v. 
8.7.2009 - VIII ZR 218/08).

3. Vergunstmiete f�r Bundesbediensteten-
wohnungen

Bundesbediensteten werden in bestimmten 
F�llen sog. Vergunstmieten (Vorzugsmieten) 
gew�hrt. Im Mustervertrag f�r Bundesbe-
dienstetenwohnungen ist bislang folgende 
Formulierung enthalten: „Endet das Dienstver-
h�ltnis ..., tritt anstelle der ... Bundesbediens-
tetenmiete eine um ... h�here Miete (Fremd-
miete).“ Danach ist es bei bestehendem 
Dienstverh�ltnis nicht m�glich, die Miete nach 
� 558 BGB bis zur orts�blichen Vergleichs-
miete zu erh�hen. Die grammatische Ausle-
gung der Vertragsklausel ergibt n�mlich, dass 
die Bundesbedienstetenmiete unter der 
Fremdmiete zu liegen hat. Wenn aber die 
Fremdmiete wegen � 558 BGB nur bis zur 
orts�blichen Vergleichsmiete erh�ht werden 
kann, muss die Bundesbedienstetenmiete re-
gelm��ig unter der orts�blichen Vergleichs-
miete liegen (BGH, Urt. v. 27.5.2009 - VIII ZR 
180/08).

4. Trittschall als Mietmangel bei fehlender 
Vereinbarung

Eine Mietsache ist dann mangelhaft, wenn der 
tats�chlich vorhandene (Ist-)Zustand vom ver-
einbarten (Soll-)Zustand f�r den Mieter nach-
teilig abweicht. Fehlen Parteiabreden zum Zu-
stand, schuldet der Vermieter die Einhaltung 
der bei Errichtung der Mietsache geltenden 
technischen Normen (BGH, Urt. v. 26.7.2004 -
VIII ZR 281/03), bei gr��eren Umbauten aus-
nahmsweise den in diesem Zeitpunkt 
geltenden besseren Zustand (BGH, Urt. v. 
6.10.2004 - VIII ZR 355/03).

In Abgrenzung zu dieser Rechtsprechung hat 
der BGH jetzt entschieden, dass ein schall-
schutztechnischer Mangel nicht vorliegt, wenn 
der Trittschallschutz den bei Errichtung des 
Geb�udes geltenden Normen entspricht und 
ein erh�hter L�rmpegel dadurch entsteht, dass 
ein anderer Mieter im Haus seinen Bodenbelag 
ausgewechselt hat (BGH, Urt. v. 17.6.2009 -
VIII ZR 131/08).
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Ein Mangel soll ebenfalls nicht vorliegen, wenn 
zwar durch Umbauten des Vermieters f�r an-
dere Mieter der L�rmpegel steigt, jener aber 
noch innerhalb der geschuldeten technischen 
Grenzen liegt (BGH, Urt. v. 23.9.2009 - VIII ZR 
300/08).

5. Video�berwachung im Fahrstuhl

Aus dem allgemeinen Pers�nlichkeitsrecht 
(Art. 2 Abs. 1 in Verbindung mit Art. 1 Abs. 1 
GG) folgt, dass es grunds�tzlich nicht dem un-
kontrollierbaren Belieben eines Dritten �ber-
lassen werden kann, wie er mit von ihm uner-
laubt angefertigten Bildaufnahmen umgeht. 
Der Vermieter darf deshalb seine Mieter re-
gelm��ig nicht einer Video�berwachung aus-
setzen (vgl. OLG K�ln, Beschl. v. 30.10.2008 -
21 U 22/08).

Nach insoweit konsequenter Argumentation 
des Kammergerichts Berlin gilt dies auch f�r 
eine nur kurzzeitige Bildaufzeichnung w�hrend 
der Benutzung eines Fahrstuhls (KG, Urt. v. 
4.8.2008 - 8 U 83/08). 

6. Eigenbedarfsk�ndigung durch GbR

Eine Gesellschaft b�rgerlichen Rechts (GbR) 
soll nach der Rechtsprechung des BGH wegen 
Eigenbedarfs f�r einen Gesellschafter k�ndi-
gen k�nnen, ohne dass die K�ndigungsbe-
schr�nkung aus � 577 a BGB Anwendung fin-
det, und zwar selbst dann, wenn die GbR die 
Liegenschaft ausschlie�lich zu dem Zweck er-
worben hat, die vorhandenen Mietwohnungen 
in Eigentumswohnungen f�r die Gesellschafter 
umzuwandeln (BGH, Urt. v. 16.7.2009 - VIII ZR 
231/08).

7. Keine Eigenbedarfsk�ndigung durch KG 
oder OHG

In Abgrenzung dazu hat das LG Hamburg Ei-
genbedarf f�r die Gesellschafter einer Kom-
manditgesellschaft (KG) oder einer offenen 
Handelsgesellschaft (OHG) abgelehnt (LG 
Hamburg, Urt. v. 7.8.2009 - 311 S 128/08).
Gesellschaftsrechtlich ist diese Entscheidung 
konsequent, denn die Gesellschaft als solche 
kann nicht wohnen und deshalb auch keinen 
Eigenbedarf haben. Die zugelassene Revision 
ist nicht gef�hrt worden; offen bleibt daher, ob 
auch der BGH einen Unterschied zwischen 
GbR einerseits und KG bzw. OHG anderer-
seits hinsichtlich von Eigenbedarf an einer 
Wohnung machen wird.

8. K�ndigung wegen falscher Selbstauskunft

Eine vom Mieter vor Vertragsabschluss �ber-
gebene Selbstauskunft mit unzutreffenden An-
gaben berechtigt den Vermieter zur fristlosen 

K�ndigung. Nach einer Entscheidung des 
Landgerichts M�nchen I gilt dies auch dann, 
wenn sich das in der falschen Auskunft lie-
gende Risiko eines Mietausfalls noch nicht 
verwirklicht hat (LG M�nchen I, Urt. v. 
25.3.2009 - 14 S 18532/08).

9. Kaution in der Zwangsverwaltung

Legt der Vermieter die vom Mieter gestellte 
Mietsicherheit nicht gesetzeskonform an, darf 
der Mieter die Zahlung der laufenden Miete bis 
zur H�he eines der Kaution nebst Zinsen ent-
sprechenden Betrags grunds�tzlich zur�ckbe-
halten, wenn er dies zuvor dem Vermieter ge-
gen�ber ausdr�cklich geltend macht.

Nichts anderes gilt in der Zwangsverwaltung. 
Auch hier gesteht der BGH dem Mieter ein Zu-
r�ckbehaltungsrecht zu, und zwar auch dann, 
wenn der Verwalter die Kaution vom Vermieter 
nicht erhalten hat (BGH, Urt. v. 23.9.2009 - VIII 
ZR 336/08).

Erh�lt der Mieter in der Zwangsversteigerung 
der Mietsache den Zuschlag, kann er als Ei-
gent�mer allerdings vom Zwangsverwalter 
nicht Herausgabe der Kaution verlangen, so-
fern dieser sie nicht vom fr�heren Eigent�mer 
erhalten hat (LG Bonn, Urt. v. 4.6.2009 - 6 S 
51/09).

10. Kautionsinanspruchnahme nach Mietver-
tragsende

Bei Mietvertragsende dr�ngen Mieter regel-
m��ig auf schnelle Herausgabe der von ihnen 
gestellten Mietsicherheit. Dem dabei weit ver-
breiteten Irrtum, die Kaution sei lediglich Siche-
rungsmittel, ist das OLG Karlsruhe entgegen-
getreten. Vielmehr kommt der Kaution neben 
ihrer Eigenschaft als Mietsicherheit auch eine 
Verwertungsfunktion zu. Deswegen kann der 
Vermieter auch bei streitigen Forderungen aus 
dem Mietverh�ltnis die Kaution verwerten, was 
der Mieter nicht mit einer einstweiligen Verf�-
gung verhindern kann, sondern erst nach Ver-
wertung und Abrechnung mittels R�ckforde-
rungsklage (OLG Karlsruhe, Urt. v. 18.08.2008 
- 8 W 34/08). 

11. R�umungsvollstreckung

In der R�umungsvollstreckung kann Vollstre-
ckungsschutz gew�hrt werden, wenn die Voll-
streckung f�r den Mieter eine mit den guten 
Sitten unvereinbare H�rte darstellt (� 765 a 
ZPO). Macht der Mieter eine Gesundheitsge-
f�hrdung durch die R�umung geltend, darf das 
im Rahmen der H�rtefallabw�gung mit zu 
pr�fende Grundrecht des Mieters auf k�rperli-
che Unversehrtheit nicht per se �ber das Ei-
gentumsgrundrecht des Vermieters gestellt 
werden (BGH, Beschl. v. 4.5.2005 - I ZB 
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10/05). So ist beispielsweise der Mieter ver-
pflichtet, alles ihm Zumutbare zu unternehmen, 
um das in seiner Gesundheit liegende R�u-
mungshindernis zu beseitigen, wozu auch ge-
h�ren kann, sich einer die R�umung erm�gli-
chenden Heilbehandlung zu unterziehen 
(BGH, Beschl. v. 22.11.2007 - I ZB 104/06). 
Bislang war die Rechtsprechung zu diesem 
Komplex auf die R�umung als Gesundheits-
gefahr fokussiert.

Jetzt wurde der Pr�fungsrahmen erweitert. 
Demnach sind bei der Abw�gung auch ge-
sundheitliche Risiken zu ber�cksichtigen, die 
nicht aus der R�umung unmittelbar, sondern –
jedenfalls bei hochbetagten Menschen – aus 
dem mit der R�umung verbundenen Wechsel 
der gewohnten Umgebung resultieren (BGH, 
Beschl. v. 13.8.2009 - I ZB 11/09).

12. Mietschuldenfreiheitsbescheinigung

Im Hinblick auf zuweilen in Erscheinung tre-
tendes sog. Mietnomadentum haben Vermieter 
gelegentlich die Idee, von Mietinteressenten 
neben einer Selbstauskunft auch die Vorlage 
einer vom bisherigen Vermieter ausgestellten 
Mietschuldenfreiheitsbescheinigung zu verlan-
gen. Dar�ber, ob der neue Vermieter eine sol-
che Erkl�rung verlangen darf, wurde bislang 
nicht entschieden. Einstweilen hat jedoch der 
BGH darauf erkannt, dass der alte Vermieter 
mangels vertraglicher Regelung oder Ver-
kehrssitte zur Ausstellung einer solchen Be-
scheinigung nicht verpflichtet ist. Das Markt-
verhalten allein eines Gro�vermieters gen�ge 
f�r die Annahme einer dahingehenden Ver-
pflichtung nicht (BGH, Urt. v. 30.9.2009 - VIII 
ZR 238/08).

V. Sch�nheitsreparaturen

1. Wirksame Klausel und Umbauplanung

Die Durchf�hrung von wirksam �berb�rdeten 
Sch�nheitsreparaturen durch den Mieter ist 
nach st�ndiger Rechtsprechung Teil des von 
ihm zu entrichtenden Entgelts. Infolgedessen 
kann der Vermieter vom Mieter im Wege er-
g�nzender Vertragsauslegung einen Ausgleich 
in Geld verlangen, wenn der Vermieter nach 
Vertragsende das Objekt umbauen m�chte 
und vom Mieter durchgef�hrte Sch�nheitsrepa-
raturen somit sinnlos w�ren (BGH, Urt. v. 
5.6.2002 - XII ZR 220/99).

Dies gilt wiederum nach Ansicht des Kammer-
gerichts Berlin dann nicht, wenn die Mietsache 
in einem derart schlechten Zustand ist, dass 
der Mieter Sch�nheitsreparaturen ohnehin 
nicht vornehmen k�nnte, weil zun�chst der 
Vermieter den baulich einwandfreien Zustand 
herstellen m�sste (KG, Urt. v. 28.4.2008 - 8 U 
154/07).

2. Bereicherungsausgleich zu Gunsten des 
Mieters bei unwirksamer Formularklausel

Benutzt ein Vermieter absichtlich eine unwirk-
same Formularklausel zur Abw�lzung einer 
Renovierungspflicht auf den Mieter und reno-
viert der Mieter in Unkenntnis der Rechtslage, 
kann der Mieter Kostenerstattungsanspr�che 
unter dem Gesichtspunkt des Schadensersat-
zes gegen�ber dem Vermieter haben (BGH, 
Urt. v. 12.11.1986 - VIII ZR 280/85). Fehlt es 
aber an einem Verschulden des Vermieters, 
stellt sich die Frage, ob der Mieter Anspr�che 
aus einem anderen Rechtsgrund geltend ma-
chen kann.

Der BGH hat hierzu einen Fall des beendeten 
Mietverh�ltnisses entschieden und insoweit auf 
das Recht der ungerechtfertigten Bereicherung 
abgestellt (�� 812 Abs. 1 Satz 1, 818 Abs. 2 
BGB), wobei sich der dem Mieter zu leistende 
Wertersatz danach bemisst, was dieser billi-
gerweise neben seiner Zeit an Kosten f�r Ma-
terial und Hilfskr�fte aufgewendet hat. Aus-
dr�cklich abgelehnt hat der BGH dabei f�r das 
Mietrecht die Betrachtungsweise des Werter-
satzes f�r Grundst�cksverwendungen, welche 
Wertersatz nach einem erh�hten objektiven Er-
tragswert gew�hrt (BGH, Urt. v. 27.5.2009 - VI-
II ZR 302/07).

3. Einstehenm�ssen des Vermieters f�r 
Verwalterverschulden 

Der Mietverwalter hat das Recht zu kennen. 
Folge von Unkenntnis kann eine Haftung sei-
nes Auftraggebers, des Vermieters, sein. So 
haftet der Vermieter, wenn sein Verwalter in 
Verkennung der Rechtslage einen Mieter trotz 
unwirksamer Sch�nheitsreparaturklausel zur 
Renovierung auffordert, auf Ersatz der 
Rechtsanwaltsgeb�hr, die der Mieter aufwen-
den muss, um den unberechtigten Anspruch 
abzuwehren (KG, Urt. v. 18.5.2009 - 8 U 
190/08).

Mehrverg�tungsanspr�che des Archi-
tekten bei Bauzeitverz�gerung 

Von Rechtsanwalt Herbert L�ffler

1. Allgemeine Fragestellung und t�tigkeits-
bezogene Leistung des Architekten 

Es ist allgemein bekannt, dass bei vielen Bau-
vorhaben in der Bauausf�hrung Ver-
z�gerungen auftreten. Diese wirken sich nicht 
nur auf die Handwerker, sondern in gleicher 
Weise auch auf die mit der Erstellung bzw. der 
Objekt�berwachung des Bauvorhabens beauf-
tragten Architekten aus. Als m�gliche 
Ursachen kommen dabei in erster Linie au�er-
gew�hnliches Wetter und/oder 
Bodenverh�ltnisse, Insolvenz eines 
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nisse, Insolvenz eines Baubeteiligten oder ein 
vor�bergehender Baustopp aufgrund �ffent-
lich-rechtlicher Vorschriften in Betracht. Betrof-
fene Architekten versuchen dann ihren 
Mehraufwand verg�ten zu lassen. 

Bei der rechtlichen Umsetzung der Frage, ob 
und unter welchen Voraussetzungen in diesen 
F�llen dem Architekten ein Mehrverg�tungs-
anspruch zusteht, ist zun�chst zu beachten, 
dass sich die Honorarermittlung des Archi-
tekten grunds�tzlich nur an dem Nachweis be-
stimmter erbrachter Leistungen orientiert, ohne 
dass es dabei auf die hierf�r im einzelnen be-
n�tigte Zeit ankommt. Sowohl in der alten als 
auch in der neuen, am 18.09.2009 in Kraft ge-
tretenen HOAI bestehen einige wenige 
M�glichkeiten zur zeitbezogenen Abrechnung. 
So k�nnen nach � 4 Abs. 1 HOAI l�ngere Bau-
zeiten durch eine Anhebung bis hin zum 
H�chstsatz abgegolten werden, sofern die Ab-
sprache bei Auftragserteilung schriftlich ge-
troffen wurde. Nach � 4 Abs. 3 HOAI d�rfen im 
Falle „ungew�hnlich lange dauernder 
Leistungen“ die H�chsts�tze sogar �ber-
schritten werden, sofern die Vereinbarung bei 
Auftragserteilung schriftlich getroffen wurde. 
F�r alle bis zum Inkrafttreten der HOAI 2009 
vereinbarten Architektenleistungen kann nach 
� 4 a Satz 3 HOAI ein zus�tzliches Honorar 
schriftlich vereinbart werden, „wenn sich die 
Planungs- und Bauzeit wesentlich durch Um-
st�nde verl�ngert, die der Auftraggeber nicht 
zu vertreten hat“. Voraussetzung hier ist 
wiederum, dass diese Vereinbarung bei Auf-
tragserteilung schriftlich getroffen wurde. 

2. Rechtsprechungswandel

Erstmals in seiner Entscheidung vom 
30.09.2004 - VII ZR 456/01 - hat der Bundes-
gerichtshof erkannt, dass es den Parteien im 
Rahmen ihrer Vertragsautonomie freistehe, 
einen sich aus Treu und Glauben ohnehin er-
gebenden gesetzlichen Preisanpassungs-
anspruch im Vertrag zu regeln und damit einen 
vertraglichen Anspruch auf Mehrverg�tung f�r 
den Fall der unvorhergesehenen Bauzeitver-
z�gerung zu begr�nden. Nach der Recht-
sprechung kommt es hierbei darauf an, ob f�r 
die Parteien die Bauzeitverl�ngerung voraus-
sehbar war oder nicht. Bei vorhersehbaren 
Bauzeitverz�gerungen sind die zwingenden 
Preisvorschriften der HOAI zu beachten. 
L�ngere Bauzeiten k�nnen demzufolge nach � 
4 Abs. 1 HOAI durch eine Anhebung des 
Honorars bis hin zum H�chstsatz abgegolten 
werden, sofern dies bei Auftragserteilung in 
schriftlicher Form erfolgt ist. Im Falle „un-
gew�hnlich lange dauernder Leistungen“, 
wobei es in der Regel auf die gesamten Um-
st�nde des Einzelfalles ankommt, d�rfen die 
H�chsts�tze, wie ausgef�hrt, gem�� � 4 Abs. 
3 HOAI sogar �berschritten werden. 

Bei unvorhergesehenen Bauzeitverz�gerungen 
bestimmt sich der Preisanpassungsanspruch 
allein nach den Vorschriften �ber den Wegfall 
der Gesch�ftsgrundlage. Die Bemessungs-
kriterien der Mehrverg�tung in diesem Fall 
orientieren sich an den Aufwendungen, die der 
Architekt f�r die geschuldeten Leistungen tat-
s�chlich hatte und die er ohne die Bauzeitver-
z�gerung nicht gehabt h�tte. In diesem Falle 
muss der Architekt darlegen und beweisen, 
welche Mitarbeiter in welchem Zeitraum f�r 
welche Arbeiten eingesetzt worden sind. Hier-
zu sind Stundenlohnzettel vorzulegen und die 
eingesetzten Mitarbeiter als Zeugen zu benen-
nen. L�hne und Geh�lter m�ssen durch 
Vorlage von Lohnzetteln oder �hnlichem nach-
gewiesen werden. Eventuelle Gemeinkosten-
zuschl�ge sind ebenso auszuweisen wie 
kalkulatorische Zuschl�ge wie beispielsweise 
Wagnis und Gewinn. 

In den F�llen, bei welchen die Frage der Bau-
zeitverl�ngerung ungeregelt gelassen wurde, 
kann aufgrund der dargestellten L�cken im Ab-
rechnungssystem der HOAI nur nach den 
Grunds�tzen des Wegfalls der Gesch�fts-
grundlage eine Mehrverg�tung in Betracht 
kommen. Hierzu ist erforderlich, dass die Ver-
z�gerung im Verh�ltnis zur urspr�nglich an-
genommenen Leistungszeit schwerwiegend 
ist, was in der Regel dem Begriff der wesent-
lichen Bauzeitverl�ngerung nach � 4 a Satz 3 
HOAI a. F. entspricht. Im Ergebnis wird in 
Anlehnung an die im Falle des Wegfalles der 
Gesch�ftsgrundlage gew�hnlich 
angenommene Toleranz eine 
Bauzeitverl�ngerung von mindestens 20 % 
notwendig sein. Ferner muss die Bauzeitver-
l�ngerung f�r den Architekten zu einem un-
zumutbaren Arbeitsaufwand f�hren. 
Praxistipp:
Aufgrund der wenigen zeitbezogenen Ab-
rechnungsvorschriften sowohl in der alten 
HOAI als auch in der neuen HOAI ist dringend 
zu empfehlen, bei Auftragserteilung eine 
schriftliche Vereinbarung �ber die Anhebung 
des Honorars bei einer Bauzeitverl�ngerung 
oder bei ungew�hnlich lange dauernden 
Leistungen, sofern diese nicht von dem Archi-
tekten zu vertreten sind, zu vereinbaren.


