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Newsletter 11/2026

Thema: Preisklauseln, AGB-Inhaltskontrolle / Mietrecht

1. Einleitung

Der Bundesgerichtshof (BGH) hat mit seinem Urteil vom 11. Marz 2026 (Az. Xll ZR 51/25) eine
grundlegende Entscheidung zur Wirksamkeit von Indexklauseln in Geschaftsraummietvertradgen
getroffen. Die Entscheidung hat erhebliche Bedeutung fur die Vertragsgestaltung in der Immobili-
enpraxis und betrifft insbesondere die Frage, ob und in welchem Umfang Mieter bereits gezahlte
Mieterhdhungen zurtckfordern kdnnen.

Die Kernaussage des Urteils ist eindeutig:

Indexklauseln unterliegen nicht nur dem Preisklauselgesetz, sondern auch der AGB-rechtlichen
Inhaltskontrolle nach § 307 BGB — und kdnnen bei VerstolRen riickwirkend von Anfang an un-
wirksam sein.

2. Inhalt

2.1 Sachverhalt und Ausgangspunkt des Verfahrens

Im zugrunde liegenden Fall hatten die Parteien eines langfristigen Gewerberaummietvertrags eine
sogenannte Wertsicherungsklausel vereinbart, die die Miete an den Verbraucherpreisindex kop-
pelte.

Problem des Sachverhalts:

- Der Indexbezug lag zeitlich vor Beginn des Mietverhéltnisses.

- Die Klausel enthielt widerspruchliche Regelungen zur Anpassungsmechanik.
- Die Anpassung sollte teilweise automatisch, teilweise erst nach Erklarung erfolgen.

Der Mieter zahlte zunachst erhéhte Mieten, verlangte spater jedoch die Rickzahlung — mit Erfolg .
2.2 Kernaussage des BGH

Der BGH stellt klar, dass zwei Regelungssysteme nebeneinander gelten:

- Preisklauselrecht (insbesondere § 8 PrkG)
- AGB-Recht (§§ 307 ff. BGB)

Dabei lehnt der BGH ausdricklich einen Vorrang des Preisklauselgesetzes ab. Vielmehr gilt:

,Halt eine Klausel der AGB-rechtlichen Inhaltskontrolle nicht stand, ist sie [...] von Anfang an (ex
tunc) unwirksam.

Dies bedeutet:
Wahrend ein Verstol3 gegen das Preisklauselgesetz grundsatzlich nur eine Unwirksamkeit fiir

die Zukunft (ex nunc) ausloést, fihrt ein Versto gegen § 307 BGB zur vollstandigen riickwirken-
den Nichtigkeit.
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2.3 Entscheidungsgriinde im Detail
Der BGH stutzt seine Entscheidung im Wesentlichen auf zwei zentrale Mangel der Klausel:

(1) Unangemessene Benachteiligung (§ 307 Abs. 1 Satz 1 BGB)
Die Klausel fuhrte dazu, dass Preissteigerungen vor Mietbeginn zulasten des Mieters berlcksich-
tigt wurden.

Das Berufungsgericht — bestétigt durch den BGH — stellte hierzu fest:
S... ] weil [...] eine [...] eingetretene Inflation [...] zulasten der Kldgerin geht, obwohl sie in dieser
Zeit keine Gegenleistung [...] erhalten habe.*

Damit wird ein grundlegender AGB-rechtlicher Mal3stab betont:
Leistung und Gegenleistung missen in einem angemessenen Verhaltnis stehen.

(2) VerstoB gegen das Transparenzgebot (§ 307 Abs. 1 Satz 2 BGB)
Die Klausel war widerspruchlich ausgestaltet:

- Einerseits automatische Anpassung

- Andererseits Wirksamkeit erst nach schriftlicher Geltendmachung
Der BGH bestatigt insoweit die Bewertung der Vorinstanz:

L[...] eine automatische Anderung [...] wéhrend [...] erst nach schriftlicher Aufforderung [...] wirk-
sam werde."

Diese Widerspriichlichkeit verletzt das Transparenzgebot und fihrt zur Unwirksamkeit.
2.4 Rechtsfolge: Riickwirkung und Riickzahlungspflicht
Die wohl praxisrelevanteste Aussage des Urteils betrifft die Rechtsfolgen:

LErweist sich eine [...] Klausel [...] als unwirksam, entfallt ihre Bindungswirkung riickwirkend von
Anfang an (ex tunc).”

Konsequenz:
- Bereits gezahlte Mieterhéhungen sind ohne Rechtsgrund erfolgt
- Rickzahlung erfolgt nach Bereicherungsrecht, §§ 812 ff. BGB

2.5 Einordnung im Kontext weiterer Quellen

Die Entscheidung wird nahezu einhellig als Grundsatzurteil bewertet:

- Sie klart erstmals hochstrichterlich das Verhaltnis zwischen PrKG und AGB-Recht
- Sie verschiebt den Schwerpunkt klar zugunsten des AGB-Schutzes

- Sie starkt die Rechte der Mieter im Geschaftsraummietrecht erheblich

Zudem zeigt sich eine klare Linie in der Rechtsprechung:

Auch im unternehmerischen Geschaftsverkehr gelten strenge Transparenz- und Fairnessanfor-
derungen.
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2.6 Praktische Auswirkungen des BGH Urteils vom 11.03.2026, Az.: XIl ZR 51/25

Fur Vermieter:

- Erhebliches Rickzahlungsrisiko

- Uberpriifung bestehender Vertragsmuster zwingend erforderlich
- Prazisere und widerspruchsfreie Formulierungen notwendig

Fur Mieter:
- Méglichkeit zur Rickforderung bereits gezahlter Betrage
- Starkung der Rechtsposition bei unklaren Klauseln

Fur die Immobilienpraxis:
- AGB-Kontrolle gewinnt massiv an Bedeutung
- Vertragsgestaltung wird komplexer und risikoreicher

3. Zusammenfassung

Das Urteil des Bundesgerichtshofs vom 11. Marz 2026 markiert einen Wendepunkt im Geschafts-
raummietrecht.

Die wesentlichen Kernaussagen sind:

a) Indexklauseln unterliegen parallel dem Preisklauselgesetz und dem AGB-Recht

b) VerstoBe gegen § 307 BGB fiihren zur riickwirkenden Unwirksamkeit (ex tunc)

c) Bereits gezahlte Mieterhohungen kdonnen vollstiandig zuriickgefordert werden

d) Transparenz und Ausgewogenheit sind zentrale Anforderungen an Vertragsklauseln

Fur die Praxis bedeutet dies:

Indexmieten bleiben zuldssig — aber nur, wenn sie rechtlich sauber, transparent und ausgewogen
gestaltet sind.

Andernfalls drohen nicht nur zukiinftige Einnahmeausfalle, sondern erhebliche finanzielle Ruickfor-
derungsanspriche mit Ruckwirkung.

Hinweis:

Vermieter sollten ihre Geschaftsraummietvertrage einer Prifung unterziehen. Mustermietver-
trage anpassen, ggfs. bei Bestandsmietvertragen uber Nachtrage (,ohne schlafende Hunde zu
wecken*) versuchen, etwaige Risiken zu heilen.

Mieter sollten ihre Geschaftsraummietvertrage priifen, evtl. ergibt sich ein ,Rickforderungspo-
tential* fur Mieterh6hungen.

lhr
Dr. Stangl
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