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BGH zur Betriebskostenabrech-
nungsfrist bel ver spateten Rech-
nungen

Der Bundesgerichtshof hat sich im Urteil vom
05.07.2006 — Aktenzeichen: VIII ZR 220/05 —
mit der Frage auseinandergesetzt, in welcher
Frist ein Vermieter Uber Betriebskosten ab-
rechnen muss, fur die ihm Rechnungen verspé
tet nach Ablauf der zwdlfmonatigen Abrech-
nungsfrist des § 556 |11 S. 2 BGB zugegangen
sind.

Der Fall

In dem entschiedenen Fall hatte den Vermieter
nach Ablauf der Abrechnungsfrist im Januar
2003 ein Grundsteuerbescheid fiur das Jahr
2001 mit einer Nachfestsetzung erreicht. Neun
Monate danach hat er Uber diese nachgeforder-
ten Betriebskosten in der turnusméldigen Be-
triebskostenabrechnung mit abgerechnet. Der
Mieter hat dagegen die Verspatung gemal §
556 111 S. 3 BGB eingewendet.

Die Entscheidung

Grundsétzlich ist es nach 8§ 556 Il1 S.3 BGB
S0, dass der Vermieter Nachforderungen aus
verspateten Abrechnungen nicht geltend ma-
chen kann, es sai denn, die Verspétung ist un-
verschuldet.

Unverschuldet ist die Verspéatung unter ande-
rem dann, wenn dem Vermieter die entspre-
chenden Rechnungen von Versorgungs- oder
Dienstleistungsunternehmen bzw. von der
Offentlichen Hand verspétet zugehen. Nach
Zugang der Rechnungen kann sich der Vermie-
ter dann aber nicht uneingeschrankt Zeit las-
sen, ohne sich erneut ein Verschulden zurech-
nen lassen zu miissen.

Der BGH hat nun in einer Rechtsfortbildung
unter Heranziehung &hnlicher Fristprobleme
bel der Erhdhung von Betriebskostenpauscha-
len eine Abrechnungsfrist von drei Monaten
festgelegt.
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Demnach muss der Vermieter innerhalb einer
Frist von 3 Monaten die verspéteten Rechnun-
gen gegeniber den Mietern abrechnen, um
eventuelle Nachforderungen noch durchsetzen
zu kénnen.

Praxishinweis

Bislang war es Ublich, verspétete Rechnungen
mit der néchsten turnusmafiigen Jahresabrech-
nung geltend zu machen. Dies ist nunmehr nur
dann noch maoglich, wenn dabei die Dreimo-
natsfrist eingehalten wird. Im Zweifel ist dem-
nach eine gesonderte Abrechnung vorzuneh-
men, auch wenn dadurch ein erhdhter Verwal-
tungsaufwand erzeugt wird. Sobald die Frist
von drei Monaten verstrichen ist, kénnen die
Mieter die Nachberechnung zuriickweisen. Da
in solchen Félen, wegen der bereits abge-
schlossenen Betriebskostenabrechnungen des
betroffenen Jahres und des damit verbundenen
Guthabenausgleichs, in den Nachberechnungen
vorwiegend Nachforderungen entstehen kann
die Fristversdumnis zu erheblichen Verlusten
beim Vermieter fihren

Anderung des UmlagemaRstabes
zur
Betriebskostenabrechnung bei
Wohnungsleer stand

Der Bundesgerichtshof hat mit Urteil vom
31.05.2006 (VI ZR 159/05) entschieden, dass
ein Anspruch des Vermieters auf eine Abande-
rung des vertraglich vereinbarten Flachen-
schllissels wegen Leerstands von Wohnungen
unter den Voraussetzungen einer Stérung der
Geschéaftsgrundlage nach 8 313 BGB bestehen
kann.

1. Zum Sachverhalt

Zwischen den Vertragsparteien bestand ein
Mietverhdltnis, in dessen zugrundeliegendem
Vertrag ein Umlageschlissel fir die Abrech-
nung der Betriebskosten nicht angegeben war.
Der Klager als Vermieter rechnete die Be-
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triebskosten nach dem Anteil der Flache der
Mietwohnung an der Gesamtfl&che ab.

Mit seiner Klage begehrte der Vermieter die
Zustimmung des Mieters zu einer Vertragsan-
derung dahingehend, dass zukinftig leerste-
hende Wohnungen bel der Umlage der Be-
triebskosten, die auf Wasser und Entwésse-
rung, Millabfuhr sowie Strom fir die Hausbe-
leuchtung und den Fahrstuhl entfallen, auf3er
Betracht bleiben. Die Klage blieb ohne Erfolg.

2. Die Entscheidung

Der Bundesgerichtshof hat in seiner Entschei-
dung klargestellt, dass als Rechtsgrundlage fir
eine Vertragsanpassung in der angestrebten
Form die Grundsitze Uber die Stérung der
Geschéftsgrundlage nach Mal3gabe des § 313
BGB herangezogen werden kénnen. Voraus-
setzung dafir ist, dass dem Vermieter unter
Berticksichtigung aller Umsténde des jeweili-
gen Einzelfalls und unter Einbeziehung der
vertraglichen Risikoverteilung das Festhalten
am unverénderten Vertrag nicht zugemutet
werden kann. Die Vollvermietung des Gebau-
des konne dabel dlerdings nicht als gemein-
same Geschéftsgrundlage des Vertrages ange-
sehen werden.

Nach der Urteilsbegriindung ist fir die Beurtei-
lung der Unzumutbarkeit mal3geblich, dass
grundsétzlich der Vermieter das Vermietungs-
und damit auch das Leerstandsrisiko zu tragen
hat. Der Vermieter hat grundsétzlich keinen
Anspruch darauf, dass leerstehende Wohnun-
gen zu seinen Gunsten aus der Umlegung be-
stimmter Betriebskosten auszuklammern wé
ren.

Uberdies sei zu beachten, dass durch eine An-
passung des Verteilerschliissels in Abhéngig-
keit von Anzahl und Grol3e der jewells leerste-
henden Wohnungen die Betriebskostenabrech-
nungen fur den Mieter unibersichtlich wirde
und nur mit erheblichen Mehraufwand Uber-
pruft werden kénne.

Fir den konkreten Fall hat der Bundesge-
richtshof entschieden, dass zumindest fUr einen
geringen Leerstand (hier 8%) bzw. fir einen
Leerstand von kurzer Dauer von einer krassen
Unbilligkeit nicht gesprochen werden kann.
Ein Eingriff in die bestehende vertragliche
Vereinbarung Uber den Verteilerschliissel ist
nicht gerechtfertigt.

3. Fazit

Die Anderung des Verteilerschliissels bei Leer-
stand ist nur dann im Rahmen des § 313 BGB
moglich, wenn ein derart langfristiger und
erheblicher Leerstand trotz Vermietungsbemi-
hungen vorliegt, dass die Abrechnung nach
Wohnfléche auch unter Berlicksichtigung des
Leerstandsrisikos unzumutbar wird. Wann
diese Schwelle Uberschritten ist, hat der Bun-
desgerichtshof jedoch offen gelassen.

BGH zur Unterhaltungspflicht ei-
nes Weges
bei eingetragener Grunddienst-
barkeit

Mit Urteil vom 07.07.2006 hat sich der Bun-
desgerichtshof (V ZR 156/05) erstmalig mit
der Frage beschéftigt, wen die Unterhaltungs-
pflicht eines Weges trifft, wenn in der Grund-
dienstbarkeit keine Regelung enthalten ist.

Der Fall

Der Eigentumer eines Grundstiicks gewéhrte
dem Grundstiicksnachbarn ein Wegerecht ent-
lang der Flurstlicksgrenze. Es wurde die Ein-
tragung einer Grunddienstbarkeit bewilligt,
ohne dass eine Regelung zur Unterhaltung des
Weges getroffen wurde. Der Nachbar verlangte
vom Grundstiickseigentiimer die Gewahrung
der Verkehrssicherungspflicht, insbesondere
die Vornahme des Winterdienstes (Rdum- und
Streupflicht).

Die Entscheidung

Der BGH stellt fest, dass an der Erfllung des
Winterdienstes auf dem Weg im Verhdltnis
Zueinander grundsétzlich beide Parteien mit-
zuwirken haben. Es gilt § 1020 Satz 2 BGB, da
der Weg eine Anlage im Sinne dieser Norm
darstellt. Auf die Art und Weise der Befesti-
gung des Weges komme es nicht an. Allein die
Existenz von Fahrspuren reicht aus.

Der Berechtigte aus der Grunddienstbarkeit
(Nachbar) fihrt dazu, dass dieser Halter der
Anlage ist, ohne dass er den Weg selbst errich-
tet haben muss.

Die Mitbenutzung des Weges durch den
Grundstiickseigentimer andert an der Halterei-
genschaft des Weges nichts, sondern fuhrt nur
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zur Beteiligung an der Unterhaltung des We-
ges, zu welcher auch die Verkehrssicherungs-
pflicht gehort. Das Mal3 der Beteiligung des
Grundstickseigentiimers im Verhdltnis zum
Berechtigten aus der Grunddienstbarkeit wird
von dem Umfang und der Intensitét der beider-
seitigen Nutzung des Weges bestimmt. Ist
nichts anderes feststellbar, haben beide Partei-
en im selben Umfang zur Unterhaltung des
Weges beizutragen.

Praxishinweis

Soweit Wegerechte durch schuldrechtliche
Vereinbarungen oder Grunddienstbarkeiten
eingerdumt werden, sollte zwingend eine Re-
gelung zur Unterhaltung, insbesondere zu Art
und Umfang der Gewahrung der Verkehrssi-
cherungspflicht in die Vereinbarung aufge-
nommen werden. Dies nicht nur im Verhaltnis
der Parteien untereinander, sondern auch ge-
genuber Dritten (z.B. Mietern).

Verjahrung des Anspruchs auf

Zahlung der Mietkaution

L G Duisburg, Urteil vom 28.03.2006, Az: 13 S
334/05

Leitsatz

Der Anspruch des Vermieters auf Stellung
einer Mietsicherheit verjahrt in der regelmaldi-
gen (dreijahrigen) Verjahrungsfrist des § 195
BGB.

Die mietvertragliche Verpflichtung zur Zah-
lung einer Sicherheitdeistung unterliegt der
Verjédhrung. Gemal3 § 194 Abs. 1 BGB unter-
liegt das Recht, von einem anderen ein Tun
oder Unterlassen zu fordern der Verjahrung.
Bei dem Kautionsanspruch handelt es sich um
einen Anspruch, ein Tun zu fordern, namlich
eine Mietsicherheit durch Zahlung einer Sum-
me oder Gestellung einer Sicherheit zu erbrin-
gen.

Auch die Tatsache, dass der Mieter u.U. dazu
verpflichtet ist, die Mietsicherheit wieder auf-
zufllen, wenn sich der Vermieter wahrend des
Mietverhédltnisses berechtigterweise aus der
Mietsicherheit befriedigt, steht der Verjéhrbar-
keit des Anspruches auf Stellung einer Mietsi-
cherheit nicht entgegen.

Wenn der Vermieter auf die Mietsicherheit
zugreift, lebt nicht der alte Anspruch auf Stel-
lung der Mietsicherheit auf. Vielmehr entsteht
ein neuer Anspruch auf Erganzung der Sicher-
heit, der wiederum einer eigenen Verjdhrungs-
frist unterliegt.

Allgemeines Gleichbehandlungs-
gesetz

Bereits in der vergangenen Legislaturperiode
hatte die rot-griine Regierung in Umsetzung
mehrerer EG-Richtlinien ein Antidiskriminie-
rungsgesetz beschlossen, das aber am Wider-
stand des Bundesrates scheiterte.

Der neue gesetzgeberische Anlauf ist nun aber
gelungen — am 18.08.2006 trat das nunmehr so
genannte ,Allgemeine Gleichbehandlungsge-
setz” (AGG) in Kraft. Das Anliegen des Geset-
zes ergibt sich aus § 1. Danach sollen Benach-
teiligungen aus Griinden der Rasse oder wegen
der ethnischen Herkunft, des Geschlechts, der
Religion oder Weltanschauung, einer Behinde-
rung, des Alters oder der sexuellen Identitét
verhindert bzw. beseitigt werden.

Nach den Begriffsbestimmungen in § 3 liegt
eine Benachteiligung vor, wenn eine Person
wegen eines vorgenannten Grundes eine weni-
ger ginstige Behandlung erfahrt, als eine ande-
re Person in vergleichbarer Situation.

Das Gesetz regelt die Gleichbehandlung ge-
trennt nach zwei Bereichen:

- Schutz der Beschéftigen vor Benachteili-
gung

- Schutz vor Benachteiligung im Zivil-
rechtsverkehr

1. Schutz der Beschéftigten vor Benachtei-
ligung

Fur den Bereich des Arbeits- u. Dienstvertrags-
rechts bestand ein weitgehender Diskrimi-
nierungsschutz auch bisher schon durch die
entsprechende  Rechtssprechung. Bekanntes
Beispiel dafir ist, dass Stellenausschreibungen
auch bisher grundsétzlich geschlechtsneutral
formuliert sein mussten.

Nach § 8 ist eine unterschiedliche Behandlung
nach den o. g. Kriterien aus § 1 dann zuléssig,
wenn dieser Grund wegen der Art der auszu-
Ubenden Tétigkeit oder der Bedingungen ihrer
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Ausiibung eine wesentliche oder entscheidende
berufliche Anforderung darstellt. Dies ist zum
Beispiel dann der Fall, wenn die Schwere der
korperlichen Arbeit den Einsatz von Frauen
ausschliefdt. Ungleiche Vergitung fur gleiche
oder gleichwertige Arbeit soll aber nicht da
durch zu rechtfertigen sein, das wegen der in 8
1 genannten Griinde besondere Schutzvor-
schriften (zum Beispiel zum Mutterschutz)
bestehen.

Eine ausfihrliche Regelung finden wir in 8 10
zur zuldssigen unterschiedlichen Behandiung
wegen des Alters. Hier ist ein ganzer Katalog
solcher Bestimmungen geregelt, die Bedin-
gungen fur die Beschaftigung im héheren Le-
bensalter regeln. So etwa kdnnen Festlegungen
von Mindestanforderungen an das Alter, die
Berufserfahrung oder das Dienstalter fir den
Zugang zur Beschéftigung oder fur bestimmte
mit der Beschéaftigung verbundene Vorteile
geregelt werden. In Ziff. 5 finden wir auch die
Zuldssigkeit einer Vereinbarung, die die Been-
digung des Beschéftigungsverhatnisses ohne
Kundigung zu einem Zeitpunkt vorsieht, zu
dem der Beschéftigte eine Rente wegen Alters
beantragen kann. Ebenso ist es zul&ssig, in
individual- oder kollektivvertragliche Verein-
barungen einen besonderen Kiindigungsschutz
bei Erreichen eines bestimmten Alters und
einer bestimmten Betriebszugehdrigkeit aufzu-
nehmen oder das Lebensalter bel der Sozial-
auswahl bei betriebsbedingten K iindigungen
zu bertcksichtigen.

Entsprechend § 12 hat der Arbeitgeber zu si-
chern, dass die Schutzmalihahmen in seinem
Unternehmen durchgesetzt werden. Dies um-
fasst auch vorbeugende Mal3nahmen, etwa in
dem der Arbeitgeber die Beschéftigten in ge-
eigneter Weise zum Zweck der Verhinderung
von Benachteiligungen schult. Verstolen Be-
schéftigte gegen das Benachteiligungsverbot,
so hat der Arbeitgeber darauf mit geeigneten
Maldnahmen, etwa Abmahnung, Umsetzung
oder auch Kiindigung zu reagieren.

Flhlt sich ein Mitarbeiter benachteiligt, so hat
er gem. 8§ 13 ein Beschwerderecht. In kleineren
Unternehmen ist es dann Sache der Geschéfts-
fuhrung, diese Beschwerden zu prifen und
dem Arbeitnehmer das Ergebnis der Prifung
mitzuteilen. Ergreift der Arbeitgeber keine
oder offensichtlich ungeeignete Mal3nahmen
zur Unterbindung einer Belastigung am Ar-
beitsplatz, sind die betroffenen Beschéftigten
berechtigt, ihre Tétigkeit ohne Verlust des
Arbeitsentgeltes einzustellen (§ 14).

Bel einem VerstoR gegen das Benachteili-
gungsverbot ist der Arbeitgeber verpflichtet,
den hierdurch entstandenen Schaden zu erset-
zen. Dies gilt jedoch nur, wenn der Arbeitge-
ber die Pflichtverletzung zu vertreten hat. Dies
wére immer dann der Fall, wenn er die Pflicht-
verletzung selbst begeht oder nicht entspre-
chend auf Fehlverhalten seiner Mitarbeiter
gegeniiber dem Geschéadigten reagiert.

Ein VerstoR des Arbeitgebers gegen das Be-
nachteiligungsverbot (etwa bei einer Aus
schreibung) begriindet allein keinen Anspruch
auf Begrindung eines Beschéftigungsverhalt-
nisses gemal3 § 15 Abs. 6.

Abschliel?end wird noch auf 8§ 16 verwiesen,
nach dem der Arbeitgeber Beschéftigte nicht
wegen der Inanspruchnahme von Rechten aus
dem Benachteiligungsverbot oder wegen Ver-
weigerung, eine dagegen verstolende Anwei-
sung auszuftihren, benachteiligen. Gleiches gilt
fur Personen, die den Beschéftigten hierbel
unterstiitzen oder als Zeugen aussagen.

Zukinftig sollte jeder Arbeitgeber bei allen
arbeitsrechtlichen Mal3nahmen, von der Stel-
lenausschreibung Uber die Gestaltung von Ar-
beitsvertréagen bis hin zum Abschluss von Be-
triebsvereinbarungen stets seine Entscheidun-
gen daraufhin Uberprifen, ob Benachteiligun-
gen i.S. des 8§ 1 des , Allgemeinen Gleichbe-
handlungsgesetzes* ausgeschlossen sind.

Die zvilrechtlichen Aspekte des Gleichbe-
handlungsgesetzes werden in einer weiteren
aktuellen Information behandelt.

Einfihrung des elektronischen
Unternehmensregisters

Das Gesetz Uber elektronische Handel sregister
und Genossenschaftsregister sowie das Unter-
nehmensregister (EHUG) wurden verabschie-
det. Ab dem 01.01.2007 kénnen unter
www.unternehmensr egister.de

wesentliche publikationspflichtige Daten eines
Unternehmens online abgerufen werden. Da-
mit stehen auch Daten lhres Unternehmens,
wie z.B. Registereintragungen und Jahresab-
schliisse, jedermann zur Verfigung. Unterla
gen konnen von lhnen zukinftig nur noch in
elektronischer Form beim Register eingereicht
werden, wobei Ubergangsfristen bis Ende 2009
gelten.
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