Vorsicht: ,,Falsche” Indexierung Iost Kundigungsrecht aus!

Bestimmte Mietindexierungsklauseln kénnen bei falscher Umsetzung der Mietanpassung ein Recht zur vorzeitigen
Kindigung auslésen. Das hat der BGH in seinem Urteil vom 11.4.2018 (XIl ZR 43/17) entschieden.

Mietvertrage, an die zumindest der Vermieter zehn Jahre oder [anger gebunden ist, kdnnen eine Indexierung der Miete
vorsehen. Auf diese Weise ist es dem Vermieter maglich, die Miete bei solchen langfristigen Vertragen der Wirkung von
Schwankungen des Geldwertes zu entziehen. Ublicherweise erfolgt die Mietanpassung in Anlehnung an die Entwicklung des

Verbraucherpreisindexes, den das Statistische Bundesamt ermittelt.

Vorsicht ist geboten, wenn der Mietvertrag vorsieht, dass die Mietanpassung erst durch eine entsprechende Einigung der

Vertragsparteien wirksam wird.

Fordert dann der Vermieter eine Mieterh6hung und akzeptiert der Mieter diese durch konkludentes Verhalten (Zahlung),
fuhrt dies zu einem Schriftformmangel, der aus einem Mietvertrag mit langer fester Laufzeit einen Vertrag auf unbestimmte
Zeit macht. Das klingt zunachst gut, ist es jedoch nicht. Denn es bedeutet beispielsweise im Falle eines gewerblichen
Mietvertrages, dass der Mieter nun berechtigt ist, einen Vertrag, der zuvor noch eine langere feste Laufzeit hatte, spatestens
am dritten Werktag eines Kalendervierteljahres zum Ablauf des nachsten Kalendervierteljahrs zu kiindigen. Die
Vereinbarung einer festen Mietzeit von mehr als einem Jahr kann gemaR § 550 BGB namlich nur in einer schriftlichen
Urkunde erfolgen, die alle wesentlichen Bestimmungen des Vertrages enthalt. Wird diese Schriftform nicht eingehalten, liegt

lediglich ein Vertrag auf unbestimmte Zeit vor, der jederzeit unter Beachtung der gesetzlichen Frist geklindigt werden kann.

Mit seinem Urteil vom 11.4.2018 hat der BGH insbesondere auch bekraftigt, dass die Hohe der Miete grundsatzlich zu den

wesentlichen Bestimmungen eines Mietvertrages gehort.

Findet sich in einem Mietvertrag also eine ,Einigungsklausel“ zur Indexierung, sollte der Mieter unbedingt zur Anpassung der
Miete in einem schriftformgerechten Nachtrag aufgefordert werden. Geht der Mieter darauf nicht ein, ist zumindest kein
Schriftformmangel entstanden und kann erwogen werden, ob wegen der Mietanpassung der Rechtsweg beschritten werden

soll. Kommt es zu dem Nachtrag, kann dieser ggfls. auch Schriftformmangel der Vergangenheit heilen.

Diese Heilung durch einen Nachtrag ist insbesondere wichtig, da der BGH mit demselben Urteil, wie auch bereits in einem
friheren Urteil (Urteil vom 27.9.2017 - XIl ZR 114/16), zugleich festgestellt hat, dass Klauseln in denen die Parteien
vereinbaren, sich auf Schriftformmangel nicht zu berufen und sie grundsatzlich zu heilen, unwirksam sind. Solche

sogenannten ,Schriftformheilungsklauseln“ gehdrten zuvor regelmaRig zum Inhalt von gewerblichen Mietvertragen.
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