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Kanik, -
Justizhauptsekretirin
als Urkundsbeamter
der GeschAftsstelle

in dem R'echtsstrei_t:

der Brauerei Rhenania Robert W— KG, O- _ in
K- <SG, vertreten durch die Herren Dr.'Ernst
: W— Jochen W_ und Nils WQEEEEN, ecbenda,

Beklagten und Rev151onsklager1n,

- ProzeBbevollmichtigte: Rechtsanwalte Dr. “ und

gegen

die Herren Alois und Johannes L- und Gerhard R-
M-straBe @ in K—

Klager und Rev131onsbek1agten,

~ Prozefibevollmichtigte: Rechtsanwilte Dr —' und —
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Matthias Prinz é
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Der VIII. Zivilsenat des Bundesger ichtshofes hat auf die
‘miindliche Verhandlung vom 29. Februar 1984 durch den Vorsitzen-—
;den'Richter Braxméier und die Richter Wolf, Dr. Skibbe, Treier

und Dr. Paulusch
fiir Recht erkannt:

‘Die Revision gegen das Urteil Jes

10. zZivilsenats des pbérlgndesggrichtsi
Dﬁsseldorf.vom 21} Oktober 1982 wird
auf Kosten der Beklagten mit der MaB-

~ gabe zurﬁckggwieééﬁ, dag die Veru%tgi—f
lung zur Zahluqé von Méhrwertsteﬁer aﬁf

die' Zinsen entfillt.
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-Tatbestand

Durch schrlftllchen-Vertrag vom 13. August 1976 .
vermieteten dle Klager der Beklagten ab 1 Oktober 1976 auf die
Dauer von zehn Jahren das KellergeschoB des Hauses
‘M—straBe w in K- zum Betrleb einer Gaststatte mit vier
Kegelbahnen.~Vorher, und zwar seit 1969, war d;e Beklagte mit
der Verwaltuﬁg_Und Vermietung der Gaststitte betraut, Nach § 5
' ‘des Mietvértraées hat die Beklagte die Heizunggkdsten und
weitere, in dieser Bestimmung im einzélnen'a&fgefﬁhrte Neben—
kosten zu tragen und monatllche Vorauszahlungen auf die Neben-
kosten zu 1elsten, und zwar auf die Helzungskosten 100,—— DM und
auf die ubrlgen Nebenkosten 40,-- DM. Die Helzungskosten 51nd
nach dem Vertrag Jahrllch abzurechnen. Daruber, ob und gege—

'benenfalls wann iiber dle ubrlgen Nebenkosten e1ne Abrechnung zu

ertellen 1st, nthalt der Vertrag kelne ausdruckllche Regelung.

Ende 1978, Anfang 1979 verauﬁerten die Klager das Grund-
stick M-straﬁe. Dies tellten ‘sie der Beklagten durch
Schreiben vom 3. Januar 1979 mit. In dlesem Schreiben w1esen,
sie défauf‘hiﬁ; daB.BeSLtz, Nutzungen,,Lasten und Gefahr mit‘dém_'
2. Jénuar 1979 auf die Kéufer ﬁbergegangen seien. Unter Angabé“
der Anschrlft und des Bankkontos der Erwerber tellten sie mit, -
d1e Mlete sei ab 1 Februar 1979 an dle Erwerber zu zahlen.

Ausfuhrungen dariiber, ob die Klager noch Nebenkosten verlangten,




enthdlt das Schreiben nicht. Es endet mit dém Satz: "Filir das

angenehme MietverhZltnis mdchten wir uns bedanken".

,Durdh Sch;eiﬁen einer HaﬁsverwaltungsgesellSchaft vori
20. Dezember 1979 erteilten die Kliger derrBeklagten Abrechnung
tiber- die Nebenkosten flir Wasser, KanaL, Mﬁllabfuhr,‘Grundsteuer
und St:aéen?einigung‘fﬁr die Jahré 1976 bis 1978. Die Beklagte
zahlte die Ffiir 1978,gef§rderten Nebenkosten aﬁ_27. MErz i981.
Die Begleichung des'von.aén Rldgern fir die Jahre 1976 und 1977
verlangten Bettages Vont2.863,54 ﬁM (3.463,54 DM tatsichliche

Nebenkosten abziglich 600,-- DM VorauSzéhlungen) lehnte sie ab.

Mit der Klage haben die Kl&ger die Zahlung'dés Betrages -
von 2.863,54 DM und auBerdem wegen verspateter Begleichung der
Nebenkosten fiir 1978 die ﬁrstattung eines VérzhgssChadens in
-Hﬁhe von 577;35>DM begehrt; Das Laﬁdgeficht hat die Beklagte zur
Zahiuhg eines.Vefzugsschadens von 253,74 ﬁM verurteilt. Im ‘ihri-
gen hat es die Klage abgewiesen, hinsichtlich des Betrages von
2.863,34 DM mit'der Begriindung, die Anspriiche auf Zahlung der
Nebenkosten fiir 1976‘ﬁnd_1977 selen verwirkt. Das Befufﬁngsge—
Igericht hat éngénommen, der Verwirkungseinwand der Beklagten sei
ungerechﬁfettigt.'Es hat‘sie daher zur Zahlung des Betrages von
2.863,54 DM nebst 12 s zinsen seit 27. Mirz 1981 zuziiglich

13 % Mehrwer tsteuer auf aie Zinsen verurteilt.



Mit der zugelassenen Revision, deren zuriickweisung die
Kldger béantragen, erstrebt die Beklagte.die Wiederherstellung

des landgerichtlichen Urteils.

Entscheidungsgriinde

i. Das Berufungsgericht meint, die Annahme der Verwirkung
setze voraus, daB‘die‘Beklégté.daraﬁf haSe Vertrapen kénneh, die
Kl&ager maChtep iber dfe,vgrausgezahlten ﬁetrége hinaus keine
weiteren Nebenkostén\fﬁr die Jéhre.l976, 1977 geltend. Die
Tatsache allein, daB die NebénkqstanabréChnung erst am
20. Dezember 1979 erteilt wcrden‘séi,‘:echtfértige eine solche
 FestSte11&ng nicht. Der‘in dér Rechtsprechung vielfach‘gezqgene;
Séh;uﬁ_vom bloRen Zeiﬁablauf auf die Schaffung'eines‘ | |
Vefgrauenstatbestandes laufe darauf hinaus, der hier in Betracht
kommendén gesétzliéhen‘Verjéhrungsfrist von vier Jahrén'(§ 197
BGB) eine kiirzere Verwirkuhgsfrist vorzuschalten. Die Beklagte
habe aus dem Zeitabladf auch‘deéwegen nicht den Verzicht'der{‘
Klééer auf-weitere-Nebenkostenforderunéeﬁ'entnehmeh kdnnen, weil
sie wihrend ihrer Verwaltertitigkeit fir die Kléager den Mietern
gegeniber selbst.spét abgerechnet habe und ihr aus dieser Zeit
aié QerZSgerliche,Bea:beitung der Abrechnung du;éh die Klé&ger
bekannt gewesen sei. Mit ihrémchhreiben'vom 3. Januar 1979

hitten die Kliger nicht den Eindruck erweckt, keine Nebenkosten

Ji



fiir die Jahre 1976 und 1977 mehr zu fordern. Der letzte Satz in
diesem Schreiben stelle nichtvmehr als eine h6fliche Redewen-

dung dar. Auch ohne einen Vorbehalt sei klar. gewesen, daf jeden-
falls fir das Jahr 1978 noch mit einer Nebenkostenabrechnung zu
rechnen waf. Zu der'Frage anderer Forderungen als der laufenden

Mietzinsansprﬁche sei aus dem Schreiben nichts zu entnehmen.
2. Hiergegen wendet sich die Revision ohne Erfolg.

a) Zutreffend ist das'éergfunésgericht davon ausgegangen,
das def allgemeine Rechtsgedanke der Verwirkung als eines Un-
terfalles der unzuldssigen Rechtsausiibung (§ 242 BGB) auch im
Miet~ und Pachtrecht gilt (Senatsurtéil vom 12. Mai 1559
- VIII ZR 43/58, insoweit nicht veréffentlicht; Senatsurteil vom
7. Juli 1965 - VIII ZR 138/63 = LM BGB § 242 C ¢ Nr. 22 = WM

1965, 799, 800).

b) Das Berufungsgericht hat auch darin recht, daB zur An-
nahme der Verwirkung allein der Ablauf eines ladngeren Zeitrau-,
mes, innerhalb dessen der Anspruch nicht geltepa gemacht worden
ist, im ailgémeiﬁen hicht'genﬁgt. Der VerstoB gegen Treu und
Glauben, der den'Verwirkungstatbestand bégrﬁndet,'bestéht nAdm-
lich in der Illoyaliﬁét def verspdteten Geltendmachung des An-
spruchs, die darin zu sehen ist, daB die Forderhng_ﬁocﬁ ver~
folgt wird} obwohl der Vertragspartner bereits darauf.vertrauen

dur fte, daB keine Forderungen mehr geltend gemacht werden und er




sich hierauf auch bereits eingerichtet hat (BGHZ 25, 47; 52;
ALEf in BGB RGRK § 242‘Rdn.‘136;*Palandt/Héinrichs, BGB,

~ 43. Aufl. § 242 Anm. 9 a; Sternel, Mietrecht, 2. Aufl.
Teil‘III,Rdﬁ. 283). Digse Voraussetzungen fir die Verwirkung
kénnenvbereits zu einem Zzeitpunkt vorliegen, in dem die_
Eorderung'no¢h_nféht Qerjéhrt ist (Senatsurfeil vom 12. Mai
1959 - VIII ZR 43/58 = LM BGB § 558 Nr. 2 = NJW 1959, 1629) .
Aufgrund des bloﬁen Zeltablaufs 1st aber die Annahme, daRf fir -
den Verpfllchteten ein Vertrauenstatbestand geschaffen worden
1sb grundsatzllch nlcht mogllch Uber den Zeitablauf

hinaus mussen v1e1mehr noch besondere Umstande vorllegen, die -
die Feststellung rechtfertlgen, der Schuldner habe berelts
,darauf ver trauen konnen, daB der Glaublger dle Forderung nicht -

mehr geltend mache (vgl. BQH‘und Alff aao).

"c) 2Zwar kann mit der Revisign'anéenommen werden, dag die
Klégef trbti Fehlené eiher'éuédrﬁcklicﬁen Vertragsbestimmung
uber dle Abrechnuﬁg der Nebenkosten gehalten. waren,rin
angemessener Frlst eine Abrechnung zZu ertellen Fiir die gewerb~
llche.Mlete_fehlt_es allerdlngs im Gegensatz zum frelflnanzler,
ten (§ 4 Abs. 71 Satz 2 MHRG) und’ zum Dre1sgebundenen und o
O0ffentlich geforderten Wohnraum (s 20 Abs. 4 Satz 2 NMVO 1970)
an .einer entsprechenden gesetzl1chen Regelung. Miissen wie hler
" nach dem Vertrag Vorauszahlungen auf dle Nebenkosten gelelstet
werden und steht wie hler die H8he der Nebenkosten ,nicht von

vornherein fest, so hat der Vermleter,’der,ebenso wle der Mieter



fir Klarheit {iber die gegenseitigen Anspriiche zu sorgen hat
(Senatsurteil vom 7. Juli 1965, aa0), die ﬁ£etvertragliche
Nebenpflicht,‘eine Abrechnung zu erteilen, aus der sich ergibt;
ob der Mieter Nachzahiungeﬂ'zu leisten oder Geld?2uruckzuerhal;
ten hat (vgl. Biﬁmmel, Heizung und Heizkosten-Abrechnung 1982
S. 59)',Ob aber, Qie die Revision meint, die Kliger die Neben-
kosten fiir 1976 spdtestens Ende 1977 und die Nebenkosten fir
1977 spitestens Ende 1978 héften abrechnen miissen, kann dahin-
gestellt bleiben. .Denn der voh einem Teil des Schrifttums:uﬁd
der Rechtsprechuhg (vgl. MQdchKomm/Voelskow, BGR, §§‘535, 536
Rdn. 121; Goch WuM 1977, 25, 26; LG Mannheim WuM 1976, 225; LG
Darmstadt WuM 1976, 253; LG Minchen I WuM 1978, 5 mit zu-
stim@ender Anmerkung Pﬁtz;‘LG Berlin WuM 1978, 166; LG Bonn WuM
1979, 235) vettreteﬁen und -von der Revision geteilten Ansicht,
mit Ablauf der - hier unterstelltén - Abrechnungsfrist oder
jedenfalls aﬁgemessene Zeif danach.k6nﬁe,der Mieter ohnel
weiteres'darauf ver trauen, daB der Vermieter keine Ansprﬁche
mehr geltend‘mache, kann nicht gefolgt werden. Der Mieter kann
bei objektiver Wiirdigung nicht annehmen, allein deswegen; wei1
der_Vermieter inrangemessener Frist nicht abgerechnet habé,
&erzichte_aiéser aﬁf Forderungen, die ihm. iiber die‘geleisteten
Vorauszahlungen hinaus zustehen. Denn die Griinde fir das
’Verséumnis'des Vermieters kdnnen vielgestaltig sein. Dem
Vermieter darf es nicht schon ochne weitéres zum Nachteil
geréichen, wenn er mit der Geltendmachung dér Forderung etwa aus

Kulanz oder auch nur aus eigener Bequemlichkeit oder aus



Sorglosigkeit zuwartet (Weimar WuM 1974, 249,:251), Grundsidtz—-
liéh kdonnen dahérvNebenkostenanséfﬁche des Vermieters nicht
aylein schon‘déswegen,als verwirkt angeéehen_Werden, weil ér
nicht fristgerecﬁt abgeféchnet hat. Der Gesichtspuﬁkt der -
:Verwirkung ist auf Ausnahmef&lle zu beschrénkén (BGH, Urfeil vom
© 20. Dezember 1968 - V ZR 97/65 = WM 1969, 182, 183). Er kann
nur dann dhréhgreifen,'wennrﬁber das blofe Verstreichénlassen
der Abrechnungsf;iét hinaus Umstdnde vorliegen, dierden SchluB -
daraﬁf zuléssen; der Vermiete: wolle keine Ahsprﬁche mehr
geltend machén (véi; fir die'Wohnfaummiéte KG,'Reéhtsgntscﬁeid
vom 14. August 1981 — 8 WRE Miet 3471/81 = RES I S. 189 = RiM

S. 357 = RE Miet Teil 2).

'Gleichﬁohi ist eine‘ausdrﬁcklich vereinbarte dder im Wege
der Auslegung ermittelée Abréchnhngsf:ist nicht etwa be-
deutungslos;'Denn erst'mit‘Ablauf dé: Frisﬁ-wird die Neben;
kosﬁéhfoﬁderung féllij. Einem vprher"gestellten Zahlungsver-—~
~ langen bfaucht der Mieter daher nicht néchzukommen. Da ihm ein
»AnSpruch‘auf die Abrechnung zusteht, kann er, wenn der Vermieter
'niéht,fristge:echt abrechnet, die zahlung weiterer Vorschiisse
.vérweiéern}‘bis der Vérmieter die Abrechnung erteilt hat

(s 273 BGB).

Die danach vorzunehmende Gesamtwiirdigung ist Aufgabe des
Tatrichters (Senatsurteil vom 7. Juli 1965; aa0). Das Be-

rufungsgericht hat sie rechtsfehlerfrei vorgenommen.
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a) Ohne,Erfdlg wendet sich die Revision gegen die Annahme
des Berufuﬁgsgerichts, die Beklagte habe aus dem Schreiben der
Kliger vom 3. Januar 1979'nicht da;auf schliesfen kénnén, die
Kliger machten fiir die Jaﬁre‘l976 und 1977 keiné Nebenkosten
mehr geltend. Die Revision setzt insoweit nur ihre eigene ab-
weichende Wirdigung an dié Stelle der Wirdigung des Berufungs-
bgerichts, die mdéglich uﬂd daher aus Rechtsgriinden nicht zu bean-
standen ist. Unstreitig haben die Kléger.auch-zu der zeit, als
die Beklagte mit der_Verwéltung der Gaststdtte betraut war, die-
Nebenkosten verspatet abgeréchnet. Dazu kommt, daf die
tatsdchlichen Nebenkosten die Summe der Vorauszahlungén
erheblich tiberstiegen, weil fiir 1976 und 1977 zusammen 600,-— DY
Vqrauszahluhgen geleistet waren, die Nebenkosten, die von déf

Beklagten fﬁr‘diese Jahre zu zahlen waren, aber 3.463,54 DM
betrugen, also nahezu das:Seqhsfachelder Vorauszahlungen
ausmachten, und der Beklagten aus ihrer'Verwaltertétigkeit
bekénnt war, daf etwa ein solgher Unterschied'zwiéchen
Vorauszahlung und tatsdchlicher Forderung bestand.‘Einen
ausdrﬁckiichen Vorbehalt, die Nebenkosten fiir 1976 und 1977 noch
zu fordern, prauchten die Klager entgegeﬁ der Meinung der
Revision ﬁqter diesen Umstdnden in dem Schreiben vom 3. Januar
1979 nicht zu machen, um den Eindrﬁck zu vermeiden; sie
verziChtetén auf den die Vorauszahlungen Ubersteigenden Teilvder

Nebenkosten. Das gilt auch unter Betucksichtigung des von der




Revision hervorgehobenén Gesichtspunktes, daB das Mietverhdltnis
wegen der VeriuBerung des Grundstlicks bereits nicht mehr mit den

Klégern'bestand.

e) ﬁntgegen der Meinung der Revision konnte daé
Berﬁfungsgerichf“auch den Umstand daB nach Mitteilung der
Ver&uferung des Grundbe51tzes immer noch fast ein Jahr
verstrlch, blS dle Abrechnung fir die Nebenkosten ertellt wurde,
n1cht als ausrelchend fiir dle Annahme des Verw1rkungstat-
Abestandes ansehen. Auch 1nsqwe1t setzt die Revision nur ihre
eigene Beurteilﬁhg an die Stelle der Wﬁrdigung durch.das

Berufungsgeriéht,'die méglich ist.

_ f) Da es demnach berelts daran fehlt das d1e Klager einen
_Vertrauenstatbestand geschaffen haben, auf den die Beklagte sich
einrichten konnte, hat das.Be:ufungsgerlcht m1t-Re¢ht die wei-
;eré Frage nicht e:§rﬁer£, ob‘aie Bekl;gte»sich, wie sie géltend
- gemacht hat,.was aber"die Klﬁger bést;itten haben, tatSééhlich
“darauf eingerichtet hat, keine Nachzahlungen auf die mit der

Klage geltend gemachten Nebenkosten mehr leisten zu miissen.

3. Nach allem ist es nicht zu beanétanden, das das Be-
rufungsgeriéht.die Beklagte zur Zéhlung dér Nebenkos%en fﬁr,die
Jahre 1976, i977 verurteilt hat. Geéen'die Haherde: zuerkannten
Zinsen hat die Revision keine Einwéndungen“erﬁbben. Mehtﬁert—

steuer auf die Zinsen konnen die Klager allerdings entgegen der-




Meinung des Berufungsgerichts nicht verlangen (EuGH NJW 1983,
505). Die Revision der Beklagten war daher mit der MaBgabe
zurlickzuweisen, daB die Verurteilung zur Zahlung von Mehrwert-

steuer auf die Zinsen entfiallt.

Da die Bekiagte mit der Revisign nur hinsichtlich der
Verurteilung zur Zahlung von'Methertsteuer auf die Zinsen Er-
folgihatte und diese Forderung keinen EinfluB auf den Streitwert
‘hat, hat die Beklagte die Kosten des Revisionsverfahrens in

vollem Umfang zu tragen (S§§ 97 Abs. 1, 92 Abs. 2 ZPO). .

Braxmaier - Wolf Dr. Skibbe

‘'  Treier ‘ Dr. Paulusch
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