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Hinweis Urheberrecht etc.:

Die Vortragsunterlagen, Schaubilder und sonstigen Materialien in diesem Seminarordner
sind urheberrechtlich geschitzt. Das Urheberrecht liegt vollstandig beim Verfasser Kai-
Jochen Neuhaus. Nachdruck, auch auszugsweise, anderweitige Vervielfaltigung, Weitergabe
an Andere als den Seminar-/Veranstaltungsteilnehmer und Einstellung in Netzwerke o0.a. nur
mit ausdriicklicher schriftlicher Zustimmung des Verfassers. Jeder Verstol3 gegen das Urhe-
berrecht wird zivil- und strafrechtlich verfolgt.

Alle enthaltenen Informationen sind mit grof3er Sorgfalt recherchiert und zusammengestellt.
Trotzdem kann fiir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitdt keine Gewahr Glbernommen
werden. Bitte beachten Sie auch, dass die Informationen eine Rechtsberatung weder erset-
zen wollen noch kénnen.

el enreal N EUHAUS
KANZLEI FUR VERSICHERUNGS- UND |MMOBILIENRECHT

Berufsunfahigkeitsversicherung www.fachanwalt-neuhaus.de
© RA/FAMUWR/FAVersR Kai-Jochen Neuhaus, Dortmund



Inhaltsverzeichnis

1 LITERATURHINWELIS ... e e 7
2 DIE MIETARTEN UND IHRE ABGRENZUNG ..o 9
3 AGB IN DER GESCHAFTSRAUMMIETE ....cooviiiiiecee ettt 10
3.1 ENtscheidungSUDEIDIICK ... e e e 10
3.2 Minderungs- Aufrechnungs- und Zuriickbehaltungsrechtsklauseln.................ccci . 11
4 VERTRAGSABSCHLUSS, VORVERTRAG, DOPPELVERMIETUNG................... 12
5 GESETZLICHE FORM DES VERTRAGES, 8 550 BGB..........cccvvvvvvviiiciieeceeeis 13
51 Grundsatzliches, SiNN UNA ZWECK EIC. ... 13
5.2 Unterzeichnung der gesamten UrKUNGAE ............cooiiiiiiiiiiiiiieiieeee et 13
5.3 Beurkundung des wesentlichen VertragsinhaltS.............cccccoiiiiiieee e 14
5.4 EiNNeithiChe UrKUNGAE ...ttt et e e b e e e anes 17
5.5 Schriftformverletzung durch verspatete Annahme des Vertragsangebotes ................c......... 18
5.6 Berufung auf den Formmangel als Versto3 gegen Treu und Glauben gem. §

P = ] = S PP PRT PP 18
5.7 Heilungs- Rettungs-, Nachholungs- und Kiindigungsverzichtsklauseln .............ccccccoceeeeen. 19
5.8 Vertraglich vereinbarte FOrm des VErtrages ........oocuvviiieeee it e e et e e e e e s ssnrneee e e e e e e nnnes 20
B  MIET OBIEK T ... e e e e e et e et e et e e et e et e et e e e eanaaes 21
6.1 Entscheidungen im UBEIDIICK ...........coiiieecee ettt sttt sre et stesreetestesee e 21
6.2 Entscheidungen zur Verauf3erung des Mietobjekts / ,,Kauf bricht nicht Miete“................... 21
7 PARTEIEN DES GESCHAFTSRAUMMIETVERTRAGES. ........ccocveeeeeeeee e, 23
7.1 (€T U] a0 £T= 174 | Tod =S 23
7.2 Nattrliche Personen/Einzelkaufmann/Personenmehnrheiten ..........ccccevvvvvvvvivieieveveveveeenenennnnnns 23
7.3 GDBR/BGB-GESEIISCRATT ... s 23
7.4 (1€ o] [P RPPTPRPOPPPR 24
7.5 N0 T ([Tl g Lol =T 6= To ] 1= o PR 25

el enreal N EUHAUS
KANZLEI FOUR VERSICHERUNGS- UND |MMOBILIENRECHT
Berufsunfahigkeitsversicherung www.fachanwalt-neuhaus.de

© RA/FAMUWR/FAVersR Kai-Jochen Neuhaus, Dortmund



7.6

7.7

10

11

12

13

13.1
13.2
13.3
134
13.5

13.6

Rechtsform- und Gesellschafteranderungen, Umwandlung, Erwerb eines
UNTEINERNIMENS ...ttt e ettt e e e e s e s h et b et e e e e e e s s nnbbe e e e e e e e e anbnbaeeaaaaaean 25
Nachhaftung von Gesellschaftern, Haftung neu eintretender Gesellschafter...................... 26
MIETDAUER . ... e e e et e e e eaas 27
HOHE DER MIETE, MIETZAHLUNG, UMSATZSTEUER.........ccccoveiecieiie e 28
MIETERHOHUNG. ... ...ootiiiiie ettt ettt sttt te et e e e e e etaesteeaaeees 30
BETRIEBSPFLICHT ... e e e e eees 31
KONKURRENZSCHUTZ UND MIETZWECK ... 33
BETRIEBSKOSTEN ... e e e e 34
GIrUNASALZIICNES ...ttt e e e e ettt e e e e e e e e e s bt a e e e e e e e e e e sanbbaneeas 34
Wirksame Umlage auf den Mieter, Vereinbarung..........cccccooiiiiiiiiieiiiiiiieecce e 34
WirtschaftliChKeItSOEDOT. ... e e e e 35
Einzelne ,,streitanfallige® POSITIONEN ..o 35
BetriebskostenabreChNUNG ... e 37
Ausschluss von Betriebskostennachzahlungen, Verjahrung, Verwirkung..........ccccccceeevinns 38

14 SCHONHEITSREPARATUREN, INSTANDHALTUNG/INSTANDSETZUNG,

BAULICHE VERANDERUNGEN ..ottt ettt e 39
15 SICHERHEITEN UND VERTRAGSSTRAFE ... e 43
16 GEWAHRLEISTUNG UND MANGEL ....ccoviiiviiiiiece ettt 45
16.1  Entscheidungen im UBEIDICK .......c..ccoiiuieeieiee ettt ste ettt ete v sassreeraesresreenee e 45
16.2  Enttauschte (Gewinn-) Erwartungen/Rechtsprechungstabelle............c.ccccoviinicinneen, 50
16.3 Raumtemperatur: zu hei3e/zu kalte Geschéaftsraume/Rechtsprechungstabelle ................... 51
16.4  Bauarbeiten: Rechtsprechungstabelle...........oooiiiiiiii e 52
16.5 Flachenabweichungen: Rechtsprechungstabelle...........ccouiii e, 53
16.6  Fehlende 6ffentlich-rechtliche Genehmigungen und Nutzungsverbote:
ReChtSPreChUNGSIADEIIE ...t e e e e e e e e e e e enbeeeeeas 53

17 KUNDIGUNG, BEENDIGUNG UND ABWICKLUNG DES

MIETVERHALTNISSES .....oiiiiiiiieiieieite ettt e sae e sne e 55

el enreal N EUHAUS
KANZLEI FUR VERSICHERUNGS- UND |MMOBILIENRECHT

Berufsunfahigkeitsversicherung www.fachanwalt-neuhaus.de

© RA/FAMUWR/FAVersR Kai-Jochen Neuhaus, Dortmund



17.1 (€] 01 o Lo Fo7: 1 w4 [Te] o 11T 55

17.2 KUndigungserKkIarung, FOIM, ZUGQANGQ ......ccuiaaiiiuiiiiiaaaaa it e et e e e e s siabeaeeeaa e s e e sneeeneeas 56
17.3  Ordentliche KUNAIQUNG.....co.uiiiiiiii ettt e e e et e e e e e e e e e bbb e e e e e e e e e e aannbeneeas 56
I S S 4 TS A (o 1T U [ oV [To [ U] o Vo TSP PTP TP 57
17.4.1 Generalklausel 8 543 ADS. 1 BGB ........cciuiiiiiiiiiieieeriee ittt 57
17.4.2 Entzug des vertragsgemafen Gebrauchs, 88 543 Abs. 2 Nr.1, 578 Abs. 2 BGB.............ccce..... 57
17.4.3 Gesundheitsgefahrdung, 88 569 Abs. 1, 578 AbS. 2 BGB........c.cooiiiiiiiiiiii e 58
17.4.4 Vertragswidriger Gebrauch, § 543 AbS. 2 NI 2 BGB ....coooiiiiiiiiiiiiee e 59
17.4.5 Erhebliche Gefdhrdung der Mietsache, § 543 Abs. 2 Nr. 2, 1. Alt. BGB ......ccccooiiiiiiiiiiiieeeinns 59
17.4.6 Zahlungsverzug des Mieters, 8§ 543 AbS. 2 S. 1 NI 3 BGB......uiiiiiiiiiiiiieiieeeeieeeee e 59
17.5  SonderkUnNdigUNGSIECRTE .......vviiii e e e e e e rrae s 60
17.6  Anfechtung deS MIEtVEITIAgES ......ccoiiiiiieii e et e e e e e e s e e e e e e s s b e e e e e e e e e nnnernneees 60

17.7  Anspriche bei vorzeitiger Vertragsbeendigung, Nutzungsentschadigung,
MiItAUSTAIISCRAEN ...ttt e st e e e b e e e nnes 61

17.8  Prozessuales/Darlegungs- Und BEWEISIAST ...........cooiiiiiiiiiiiiiiiii e 61

17.9 Ruckgabe des Mietobjekts, Ruckbaupflichten und
Nachmieter/Ersatzmieter/MietnaChfOlger............eii i 62

18 BESONDERHEITEN DES VERMIETERPFANDRECHTS ... 64

19 BESONDERHEITEN VON PROZESSRECHT UND

ZWANGSVOLLSTRECKUNG BEI DER GESCHAFTSRAUMMIETE.......c...c.o...... 65
19.1  PrOZESSUAIES.....ooiiiiiiiie ittt e e e et e e et e e e 65
19.2  Prozessuales: Gerichtliche ZustdndigKeit.............ooiiiiiiiiii e 66
19.3  Prozessuales: Einstweiliger REChtSSCHULZ ............oooiiiiiiiiii e 67
19.4  Zwangsvollstreckung, VolIStreCKUNGSSCRULZ ... 68
20 INSOLVENZ IN DER GESCHAFTSRAUMMIETE .......ccoiiiiiiiiecee e 71
21 RECHTSANWALT UND GESCHAFTSRAUMMIETE ....ccoocoieiiiiiieieee e, 73

22 BESONDERE VERTRAGSTYPEN: SHOPPING-CENTER UND

HEILBERUFLER-PRAXEN ....coiiii 75
23 UNTERMIETE ..o et eennees 76
24 BESONDERHEITEN DES WOHNUNGS- BZW. TEILEIGENTUMS ...................... 78
25 VERJAHRUNG UND VERWIRKUNG .......ccociiiiiiiiiciieie ittt 83

RECHTSANWALT UND FACHANWALT NEUHAUS
KANZLEI FUR VERSICHERUNGS- UND |MMOBILIENRECHT
Berufsunfahigkeitsversicherung www.fachanwalt-neuhaus.de
© RA/FAMUWR/FAVersR Kai-Jochen Neuhaus, Dortmund



26 ZWANGSVERWALTUNG ....ootiiiiiiiicc e ettt 84

27 IMMOBILIENVERSICHERUNGSRECHT .....coiiiiiiiiiiiii i 85
28 IMMOBILIENVERWALTER UND GESCHAFTSRAUMMIETE ......ccccovvevieiecvenee. 86
29 IMMOBILIENMAKLER UND GESCHAFTSRAUMMIETE ....cccccoveiivieeieeriesie e, 87
30 RECHTSPRECHUNG ZU WEITEREN THEMEN ........ouiiiiiiiiiiiiiiiii e 88
31 KURIOSITATEN AUS DER RECHTSPRECHUNG.........ccccovieiiiiieiesie s, 90

RECHTSANWALT UND FACHANWALT NEUHAUS
KANZLEI FUR VERSICHERUNGS- UND |MMOBILIENRECHT
Berufsunfahigkeitsversicherung www.fachanwalt-neuhaus.de
© RA/FAMUWR/FAVersR Kai-Jochen Neuhaus, Dortmund



1 Literaturhinwels

@ LexisNexis:

Neuhaus

Handbuch der
Geschaftsraummiete

Recht - Praxis - Verwaltung

3. Auflage

3. Auflage 2008

ISBN: 978-3-89655-321-8
ca. 1.400 Seiten
gebunden, mit CD-ROM

Das Geschaftsraummietrecht ist der lukrative, aber auch risikoreiche Teil des Mietrechts: Auf der einen Seite hohe Miet-
einnahmen, auf der anderen Seite existenzbedrohende Prozesse.

Der "Neuhaus" bietet hier in der 3., vollstandig Uberarbeiteten und erweiterten Auflage wertvolle Unterstiitzung. Das
Geschéaftsraummietrecht wird systematisch und praxisorientiert erlautert. Zahlreiche Hinweise, Praxistipps, Checklisten
und Formulierungsvorschlage.

Noch konsequenter als bereits in den Vorauflagen wird die obergerichtliche Rechtsprechung umfassend dargestelit.
Antworten auf insolvenzrechtliche Fragen sowie Fragen zum Gebuhrenrecht und der Mandatsbearbeitung runden das
Werk ab. Kurzum: Der ,Neuhaus" ist das komplette Werk fur die mietrechtliche Praxis.

Ausnahmslos wichtige Themen wie die Verjahrung und die Zwangsvollstreckung werden ausfuhrlich und im Zusam-
menhang dargestellt. Auch auf die besonderen Vertragstypen, auf Stellplatzmieten und Messesténde wird eingegangen.
Ein eigenes Kapitel erlautert die Besonderheiten der Verwaltung von Geschaftsraumimmobilien.

U.a. neu in der 3. Auflage:

- Ca. 1000 neue Entscheidungen eingearbeitet.
- Besonderheiten bei der Vermietung von Teileigentum in Wohnungseigentumsanlagen.
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- Neu eingearbeitete Gesetze: Preisklauselgesetz vom 7.9.2007, neues Versicherungsvertragsgesetz vom
1.1.2008, Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 24. 7. 2007, AGG, Gesetz lber die Vermeidung und Sanie-
rung von Umweltschaden (Umweltschadensgesetz — USchadG) vom 10.2.2007.

- Abdruck der vollstandigen gif-Richtlinien.

- Besonderheiten von Einkaufszentren, Heilberuflerpraxen, Apotheken, Werbeflachen, Messestanden, Hotels,
Tankstellen und anderen Spezialimmobilien.

- Vermietung von Flachen fur Mobilfunkanlagen.

- Sondermietflichen wie Stellplatze, Tiefgaragen, Messestéande, Werbeflachen.

- Ausfiuhrliche Darstellung der aktuellen Rechtsprechung des Kindigungs-,Dauerbrenners” Schriftform gem. §
550 BGB. ,Besonderheiten bei Vermietung vom Reil3brett".

- Flachenabweichungen als Minderungs- und Kindigungsgrund. Darstellung verschiedener Flachenberech-
nungsmethoden.

- Hinweise zur konkreten Nebenkostenverbuchung bei Mietminderung.

- Verwaltung von Gewerbeimmobilien ausfiihrlich behandelt mit Checklisten fiir Mietverwalter und Muster eines
Verwaltungsvertrages.

- Inhalt des Verwaltervertrages.

- Haftung des Immobilienverwalters.

- Checkliste Ubergabe von Unterlagen bei Verwaltungsbeginn.

- Rechtsdienstleistungsgesetz und Tatigkeit des Immobilienverwalters eingearbeitet.

- Wichtige Sicherungsmdoglichkeiten wie ,harte” und ,weiche" Patronatserklarung, Vereinbarung von Vertrags-
strafen und Risiken des Vermieterpfandrechts ausfihrlich erortert.

- Ausfihrliche Darstellung von Zugangsproblemen bei der Kiindigung und Praxishinweise, bspw. zur Kiindigung
per Einwurf-Einschreiben.

- Besonderheiten des Mietprozesses, etwa bei der einstweiligen Verfiigung.

- Tabellen zu prozessualen und insolvenzrechtlichen Fristen.

- Tipps zur Prozesstaktik, Darlegungs- und Beweislast.

- Vorgehen in der Insolvenz und Zwangsvollstreckung; die verschiedenen Vollstreckungsmodelle.

- Die Gewerbeimmobilie in der Zwangsverwaltung; Vergutung des Zwangsverwalters.

- Ausfiihrliche Darstellung der Verjahrungsprobleme mit Checklisten und Falltabellen.

- Maklerrecht eingearbeitet.

- Praxistipps fur das Verfahren zur Erlangung des Titels ,Fachanwalt fir Miet- und WEG-Recht".

- Honorar des Anwalts in Mietsachen.

- Haftung des Anwalts in Mietsachen.

- Zahlreiche Checklisten und Musterformulierungen.

- Klauselbeispiele fiir Mietvertrage; vollstandige Mietvertragsmuster fiir verschiedene Immobilien.

- Neue Musterschreiben, neue Musterklagen.

- Tabellarische Darstellung wesentlicher Unterschiede zwischen Geschaftsraum- und Wohnraummiete.

www.lexisnexis.de, im regularen Buchhandel oder Internet-Buchhandel (z.B. www.amazon.de)
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2 DieMietarten und ihre Abgrenzung

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung, Fundstelle

Golfplatz und Pacht

Die entgeltliche Uberlassung eines Golfplatzbetriebs ist als Pachtvertrag einzu-
ordnen.

OLG Dusseldorf, Urt. v.
24.6.2008 — 24 U 74/08,
IMR 2008, 323

Vermietung von mit
einem Laden verbun-
denen Raumlichkeiten:
Gewerberaummiet-
recht?

Bei der Vermietung von mit einem Laden verbundenen Raumlichkeiten liegt der
Schwerpunkt des Mietverhéltnisses im gewerblichen Bereich, wenn die Raume
zum Betrieb einer Anderungsschneiderei vermietet und auch genutzt werden
und das Gewerbe zum Lebensunterhalt dienen soll; dies gilt selbst dann, wenn
der gréRere Teil der Mietflache zu Wohnzwecken genutzt wird.*)

OLG Stuttgart, Urt. v.
31.3.2008 - 5 U 199/07,
IMR 2008, 235 = NZM
2008, 726 = ZMR 2008,
795 = MDR 2008, 1091

Prostitutionsausiibung
in einer Eigentums-
wohnung unzuléssig!
BGB § 1004; WEG §
13 Abs. 2,814 Nr. 1, §
15 Abs. 3

Die Prostitutionsausiibung in einer Eigentumswohnung tberschreitet das in § 14
Nr. 1 WEG genannte Mal3 auch dann, wenn die anderen Bewohner der Woh-
nungseigentumsanlage vorwiegend Studenten sind und lediglich ,Hausfrauen-
sex" angeboten wird. Gewerbsmafige Unzucht muss von den anderen Woh-
nungseigentiimern nicht hingenommen werden.

OLG Zweibriicken, Beschl.
v. 8.1.2008 — 3 W 257/07,
IMR 2008, 169

§ 535 BGB

Wohnraummiete bei
vertragswidriger ge-
werblicher Tatigkeit

Dass der Mieter von Raumlichkeiten diese zu gewerblichen Zwecken
(mit)benutzt, 1&sst fur sich allein nicht den Schluss auf eine gewerbliche Vermie-
tung zu.

Ein Wohnraummietverhaltnis bleibt auch dann ein solches, wenn der Mieter in
der vermieteten Wohnung — vertragswidrig — eine gewerbliche Téatigkeit ausubt.

OLG Dusseldorf, Beschl. v.
19.4.2007 — 10 U 69/03,
GuT 2007, 315 = NZM
2007, 799

Wohnung und Garage:
Kann der Wohnungs-
vermieter die mitver-
mietete Garage isoliert
kindigen?

Liegt ein einheitliches Mischmietverhéltnis tber Wohnung und Garage vor, kann
der Vermieter die Garage nicht separat kiindigen. Ob ein einheitlicher Vertrag
vorliegt, ist durch Auslegung zu ermitteln. Mindestvoraussetzung fur die Annah-
me eines separaten Garagen-Mietvertrages ist die Vereinbarung einer gesondert
ausgewiesenen Garagenmiete.

OLG Ddusseldorf, Urt. v.
7.12.2006 — 1-10 U 115/06,
IMR 2007, 279 = Info M
2007, 111

8§ 535, 581 BGB
Pacht; einheitlicher
Vertrag Uber Gewerbe-
rdume und Wohnréu-
me; Pension mit ange-
schlossenen Wohn-
raumen

Werden in einem einheitlichen, von den Parteien als Pachtvertrag bezeichneten
Vertrag Gewerberdaume (hier: Pensionsraume) mit angeschlossenen Wohnrau-
men zur Nutzung Uberlassen, so kann das Vertragsverhéltnis auch dann nach
den naheren Umstanden als Pachtvertrag anzusehen sein, wenn der auf die
Wohnraume entfallende Teil des Bruttonutzungsentgelts Uberwiegt.

OLG Kéln, Urt. v.
10.10.2006 — 22 U 74/06,
GuT 2007, 14 = NJOZ
2007, 1097

§ 1051 ZPO; § 535
BGB

Mietvertrag; Wohnbdro;
Mischnutzung

Bei Vermietung eines Wohnbiros mit Zweckentfremdungsgenehmigung fir eine
gewerbliche Nutzung handelt es sich um ein Mischmietverhaltnis, das keine
Uberwiegende gewerbliche Nutzung ermdglicht und daher nach Wohnraummiet-
recht zu beurteilen ist.

Schiedsspruch (Hamburg)
vom 1.7.2006, GuT 2007,
319

Tankstellen-
Betriebspachtvertrag,
Gerichtsstandsverein-
barung

88 40, 29a, 281 ZPO

Bei Mischvertragen kommt es nach der sog. Ubergewichtstheorie darauf an,
dass der Schwerpunkt des Pachtvertrages in einer Raumiberlassung besteht.
Bei einem Betriebspachtvertrag tiber den eingerichteten Gewerbebetrieb einer
Tankstelle besteht nach der Ubergewichtstheorie nur im Einzelfall der Schwer-
punkt des Pachtvertrags auf Raumuberlassung.

OLG Hamburg, Beschl. v.
31.5.2006 — 13 AR 16/06,
GuT 2006, 147

Gaststatte mit Wirte-
wohnung; Uberge-
wichtstheorie

Hat der Mieter durch einheitlichen Vertrag eine Gaststatte mit zugehoriger Wir-
tewohnung gemietet, handelt es sich um ein Mischmietverhaltnis, dessen recht-
liche Einordnung anhand der sog. Ubergewichtstheorie vorzunehmen ist. Ist
Vertragsschwerpunkt die Nutzung der Gaststéatte, unterliegt das einheitliche
Vertragsverhaltnis insgesamt dem fiir die Geschaftsraummiete geltenden Miet-
recht.

OLG Dusseldorf, Urt. v.
2.3.2006 — 1-10 U 120/05,
GuT 2006, 154 Ls. = IMR
2006, 79

Berufsunfahigkeitsversicherung

e [N EUHAUS
KANZLEI FUR VERSICHERUNGS- UND |MMOBILIENRECHT

© RA/FAMUWR/FAVersR Kai-Jochen Neuhaus, Dortmund

www.fachanwalt-neuhaus.de




3 AGB in der Geschaftsraummiete

3.1 Entscheidungsiiberblick

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung, Fundstelle

Individualabrede

Eine Individualabrede liegt nach standiger Rechtsprechung des BGH bei einem
von einer Partei gestellten Vertragstext dann vor, wenn der Verwender den in
seinen Allgemeinen Geschéftsbedingungen enthaltenen gesetzesfremden Kern-
gehalt inhaltlich ernsthaft zur Disposition stellt und dem Verhandlungspartner
einen Einfluss auf die inhaltliche Ausgestaltung der Vertragsbedingungen tat-
séchlich einraumt.

BGH, Urt. v. 18.3.2009 -
X1l ZR 200/06

Aushandeln einer
Schoénheitsreparatur-
klausel

Verlangt der Mieter im Rahmen der Vertragsverhandlungen vom Vermieter, dass
in den von diesem gestellten Vertragstext zusétzlich eine Klausel aufgenommen
wird, nach der der Mieter bei Beendigung des Mietvertrages nicht verpflichtet ist,
den Teppichboden durch einen neuen zu ersetzen, sondern nur etwaige Be-
schadigungen, die durch unsachgeméaRe Behandlung entstanden sind, zu besei-
tigen und einigen sich die Parteien auf eine solche Klausel, liegt ein Verhandeln
der Schonheitsreparaturklausel und damit eine Individualvereinbarung vor.

BGH, Urt. v. 18.3.2009 -
XII ZR 200/06

Beurteilung einer Ver-
tragsklausel als Uberra-
schend

Zur Beurteilung einer Vertragsklausel als tberraschend ist nach § 305 BGB eine
Gesamtschau der Regelungen des jeweiligen Vertrages erforderlich.

OLG Kéln, Urt. v.
24.6.2008 - 22 U 131/07,
NZM 2008, 806

BGB § 307 Abs. 1, §
367 Abs. 2, § 543 Abs.
2, § 556

Die Formularklausel in einem gewerblichen Mietvertrag, "Der Vermieter kann
Zahlungen nach seiner Wahl zun&chst auf die bisherigen Kosten und Zinsen und
dann auf die altesten Rickstande verrechnen. Das gilt auch dann, wenn der
Mieter eine anderweitige Bestimmung getroffen hat," ist gemaf § 307 Abs. 1
BGB unwirksam.*)

OLG Dusseldorf, Urt. v.
8.5.2008 - 10 U 11/08, IMR
2009, 88

Kleinvermieter oder
Unternehmer: Wo liegt
die Grenze?

Der Vermieter handelt nicht als Unternehmer, wenn er fir seine Vermietungsta-
tigkeit keinen planmaRigen Geschéftsbetrieb benétigt (hier: Vermietung eines
einzigen Wohnhauses mit 8 Wohnungen). Nur wenn der Vermieter unternehme-
risch handelt, darf der Mieter die in der Wohnung getroffenen Vereinbarungen
widerrufen.

LG Waldshut-Tiengen, Urt.
v. 30.4.2008 - 1 S 27/07,
DWW 2008, 259 = InfoM
2008, 472

Vertrauensschutz bei
Allgemeinen Ge-
schéftsbedingungen?
BGB § 306 Abs. 2, §
307 Abs. 1

Dem Verwender Allgemeiner Geschéftsbedingungen, die sich aufgrund einer
Anderung der hochstrichterlichen Rechtsprechung als unwirksam erweisen, ist
grundsatzlich kein Vertrauensschutz zuzubilligen.

BGH, Urt. v. 5.3.2008 —
VIl ZR 95/07, IMR 2008,
148 = NZM 2008, 363

AGB: Unverstandliche
Abgeltungsklausel fiihrt
zur Unwirksamkeit!
BGB § 306 Abs. 2, §
307 Abs. 1 Satz 2

Das in § 307 Abs. 1 Satz 2 BGB normierte Transparenzgebot gebietet es, tat-
bestandliche Voraussetzungen und Rechtsfolgen in Formularbedingungen so
genau zu beschreiben, dass einerseits fur den Verwender keine ungerechtfertig-
ten Beurteilungsspielrdume entstehen und andererseits der Vertragspartner
seine Rechte und Pflichten ohne fremde Hilfe mdglichst klar und einfach feststel-
len kann.

BGH, Urt. v. 5.3.2008 —
VIII ZR 95/07, IMR 2008,
147: Unwirksamkeit einer
Schoénheitsreparatur-
Abgeltungsklausel.

Haftungsbeschrankung
bei Verzug mit der
Ubergabe im Formu-
larmietvertrag zuléssig?

Schadensersatzanspriiche des Gewerberaummieters wegen Verzugs mit der
Ubergabe koénnen in einem Formular-Mietvertrag auf Vorsatz und grobe Fahr-
lassigkeit beschrankt werden.*)

OLG Diusseldorf, Be-
schluss vom 24.1.2008 -
24 U 95/07, IMR 2008, 238

BGB § 307 Abs. 1, 2, §
536 Abs. 1 Satz 2, §
581 Abs. 2

Eine AGB-Klausel, wonach ein Gaststéttenpéchter die technischen Anlagen des
Gesamtobjekts in Stand halten muss, ist jedenfalls dann unwirksam, wenn der
Verpéchter das Anwesen mitbewohnt.

LG Coburg, Urt. v.
9.1.2008 - 12 O 231/07

AGB: Wann ist eine
Klausel individuell
vereinbart?

Ein Aushandeln liegt vor, wenn der Klauselverwender den gesetzesfremden
Kerngehalt ,inhaltlich ernsthaft zur Disposition stellt* und dem Vertragspartner
die ,reale Moglichkeit* einrdumt, den Inhalt der Vertragsbedingung zu beeinflus-
sen. Nicht ausreichend ist es, wenn der Verwender (hier: Vermieter) bei Ver-
tragsunterzeichnung eine vorformulierte Klausel mit dem Mieter ,abspricht* und
dann in den Formularvertrag einfugt. ,Aushandeln ist mehr als bloRes Verhan-
deln oder Absprechen.”

LG Berlin, Urt. v. 2.11.2007
— 63 S 407/06, GE 2008,
869 = InfoM 2008, 351

Verbraucherschutz fir
Existenzgriinder —

Unternehmer- (§ 14 BGB) und nicht Verbraucherhandeln (§ 1031V 1 ZPO i.V.
mit § 13 BGB) liegt schon dann vor, wenn das betreffende Geschéft im Zuge der

BGH, Beschl. v. 24.2.2005
- 111 ZB 36/04, NZM 2005,
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Mietvertragsabschluss,
BGB 8§ 13, 14, 507;
Richtlinie 93/13/EWG
Art. 2; EuGVU Art. 13,
14,zPO §1031V 1

Aufnahme einer gewerblichen oder selbststéandigen beruflichen Tatigkeit (so
genannte Existenzgriindung) geschlossen wird. Das gilt fur den Erwerb eines
Anteils an einer freiberuflichen Gemeinschaftspraxis ebenso wie fur die Anmie-
tung von Geschaftsraumen oder den Abschluss eines Franchisevertrags. (Satz 2
des Leitsatzes von der Redaktion)

342

Aufsatz

Prasse: Existenzgrinder als Unternehmer oder Verbraucher — Die neue BGH-
Rechtsprechung

MDR 2005, 961

3.2 Minderungs- Aufrechnungs- und Zur tickbehaltungsr echtsklauseln

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

Minderungsausschluss

Eine vom Vermieter in einem Gewerberaummietvertrag verwendete formular-
maRige Klausel, wonach eine Minderung der Miete ausgeschlossen ist, wenn
die Nutzung der RAume durch Umstande beeintrachtigt wird, die der Vermieter
nicht zu vertreten hat, ist im Zweifel dahin auszulegen, dass sie die Minderung
insoweit vollstandig ausschlielt und dem Mieter nicht die Moglichkeit der Riick-
forderung der Miete nach § 812 BGB bel&sst.

Eine solche Klausel benachteiligt den Mieter unangemessen und ist deswegen
unwirksam.

Die Klausel lautete: "Eine Minderung der Miete ist ausgeschlossen, wenn durch
Umstande, die der Vermieter nicht zu vertreten hat (z.B. Verkehrsumleitung,
StralRensperrungen, Bauarbeiten in der Nachbarschaft usw.), die gewerbliche
Nutzung der Raume beeintrachtigt wird (z.B. Umsatz- und Geschéftsrickgang)."

BGH, Urt. v. 23.4.2008 -
Xl ZR 62/06, NZM 2008,
609 = ZMR 2008, 776 =

MDR 2008, 1089 = NJW
2008, 2497

AGB-Ausschluss des
Minderungsrechts

Die Klausel ,Der Mieter kann gegentiber den Anspriichen der Vermieterin auf
Zahlung des Mietzinses und der Nebenkosten kein Minderungsrecht wegen
Mangeln der Mietsache geltend machen, es sei denn, die Vermieterin hat die
Méngel vorsatzlich oder grob fahrlassig zu vertreten. Dies gilt auch fur Stoérun-
gen des Mietgebrauchs durch Einwirkungen von auf3en.” Ist unwirksam, sofern
die Auslegung im Zusammenhang mit anderen Vertragsklauseln ergibt, dass die
Mdoglichkeit einer Riuickforderung nach § 812 BGB ausgeschlossen ist. Diese
Klausel ist im Zweifel dahin auszulegen, dass sie die Minderung wegen sonsti-
ger Mangel vollstandig ausschliel3t und dem Mieter auch nicht die Mdglichkeit
der Ruckforderung der Miete nach § 812 BGB verbleibt.

BGH, Urt. v. 12.3.2008 —
XIl ZR 147/05, IMR 2008,
234 = InfoM 2008, 226/228
= MDR 2008, 909

Aufrechnung und Be-
reicherungsanspruch

1. Ist die Aufrechnung gegeniiber dem Mietzins nur mit einer unstreitigen oder
rechtskréftig festgestellten Gegenforderung zuléssig, kann der Mieter seinen
bestrittenen Bereicherungsanspruch zur Vermeidung des eine fristlose Kundi-
gung nach § 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 a BGB rechtfertigenden Mietriickstands
allein durch Erhebung einer Zahlungsklage durchsetzen.

2. Hat sich der Mieter ebenso wie der von ihm eingeschaltete Mieterschutzver-
band leichtfertig der Erkenntnis verschlossen, dass eine Aufrechnung gegen die
laufende Miete mit bestrittenen Gegenforderungen unzuléssig war, kann sich der
Mieter gegenuber einer auerordentlichen Kiindigung aus wichtigem Grund
geman § 543 Abs. 1, Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 a BGB nicht auf einen unverschuldeten
Rechtsirrtum berufen.

OLG Dusseldorf, Urt. v.
29.9.2005 -1 10 U 86/05,
GuT 2005, 259

Minderungsausschluss
und Aufrechnungsver-
bot im gewerblichen
Formularmietvertrag

Im gewerblichen Mietrecht diirffen Minderungsausschluss und Aufrechnungsver-
bot formularmafig vereinbart werden, solange Bereicherungsanspriiche des
Mieters wegen vorhandener Méngel nicht ausgeschlossen werden.

OLG Dusseldorf, Beschl. v.
31.5.2005-1-24 U 12/05,
GuT 2005,182

Gaststattenpacht;
Aufrechnungsbe-
schrankung; Mietzins-
Zuriickbehaltung;
Unterverpachtung

1. Die Regelung in einem Gaststattenpachtvertrag, dass die Aufrechnung des
Péachters nur mit titulierten oder unbestrittenen Forderungen zuléssig ist, ist
unabhéangig davon wirksam, ob es sich um eine Individualvereinbarung oder um
eine allgemeine Geschéftsbedingung handelt.

2. Dem Péchter steht gegeniiber dem Pachtzinsanspruch aus abgetretenem
Recht kein Zurlickbehaltungsrecht geméan § 273 BGB wegen der in den Pacht-
rdaumlichkeiten zuriickgelassenen Gegensténde seines Unterpéchters zu.

OLG Dusseldorf, Urt. v.
10.3.2005 -1 — 10 U 73/04,
GuT 2005, 157 = NZM
2005, 667
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4  Vertragsabschluss, Vorvertrag, Doppelver mietung

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung, Fundstelle

Uberpriifungsbefugnis
des Mietinteressenten

Bei der Besichtigung eines Mietobjektes bedarf die Uberpriifung jedenfalls dann
der konkreten Zustimmung des (kiinftigen) Vertragspartners, wenn Maschinen
oder Anlagen in Gang gesetzt werden, ohne dass dies fiir die Besichtigung
zwingend erforderlich wére.

BGH, Beschl. v. 4.3.2009 -
XIl ZR 198/08

Vorvertrag, Doppel-
vermietung, einstw.
Verfligung

Die Partei eines Mietvorvertrags kann nicht durch einstweilige Verfugung ihren
kunftigen Besitzuberlassungsanspruch aus dem (Haupt-)Mietvertrag sichern,
weil dies zur vollstandigen Befriedigung ihres geltend gemachten Unterlas-
sungsanspruchs gegeniber dem Mietkonkurrenten fihren wirde.

OLG Celle, Beschl. v.
29.9.2008 - 2 W 199/08,
InfoM 2008, 498

Doppelvermietung BGB
§ 275 Abs. 1, § 535
Abs. 1 Satz 1

1. Wenn eine Sache mehrfach vermietet wird, sind alle Vertrage gultig; die
kollidierenden schuldrechtlichen Anspriiche haben denselben Rang, so dass
jeder Mieter vom Vermieter Erfullung verlangen kann, ohne Ruicksicht darauf, ob
er der erste oder zweite Mieter ist.

2. Der Erflllungsanspruch scheitert dann an § 275 Abs. 1 BGB, sofern feststeht,
dass der Vermieter die Sache von dem besitzenden Mieter nicht mehr - z. B.
durch Kiindigung oder Abstandszahlung - zuriick erlangen kann.

KG, Beschl. v. 25.9.2008 -
8 U 44/08, IMR 2009, 79

Voraussetzungen fur
die Annahme eines
Scheingeschafts

Zu den Voraussetzungen fir die Annahme eines Scheingeschéfts.*)

KG, Urt. v. 4.8.2008 - 8 U
49/08

Schadensersatzan-
spruch wegen Pflicht-
verletzung bei Schei-
tern der Mietvertrags-
verhandlungen, BGB
8§ 241 11, 280, 282, 535

Scheitert das Zustandekommen eines Mietvertrags an umfangreichen Ande-
rungswunschen der Mieter, so fehlt es an einem Verschulden des Vermieters bei
Vertragsschluss und damit an einem Schadensersatzanspruch der Mieter die
Aufwendungen betreffend, die sie im Vertrauen auf das Zustandekommen des
Mietvertrags getétigt haben. (Leitsatz der Redaktion)

AG Besigheim, Urt. v.
28.10.2003 - 7 C 214/03,
NZM 2005, 302 zur Wohn-
raummiete
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5  Gesetzliche Form desVertrages, 8 550 BGB

5.1 Grundsatzliches, Sinn und Zweck etc.

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung, Fundstelle

Ist § 550 dispositiv?

§ 550 BGB ist zwingendes Recht.

OLG Frankfurt, Urt. v.
2.1.2009 - 15 U 129/08,
IMR 2009, 86

Vorzeitige ordentliche
Kindigung bei fehlen-
der Schriftform?
Beweislast

Die Klagerin, die ihre vorzeitige ordentliche Kiindigung eines auf 10 Jahre ge-
schlossenen Mietvertrags auf das Fehlen der Schriftform stutzt und dies damit
begriindet, dass dem Vertrag nicht zu entnehmen sei, welche Radume vermietet
wurden, tragt fur den Mangel der Schriftform die Beweislast.*)

OLG Miinchen, Urt. v.
10.12.2008 - 7 U 4433/08

Schriftformklausel: Ist
die Klausel formlos
abdingbar?

Die Parteien kénnen eine vertragliche Schriftformklausel auch formlos abandern.
Das gilt selbst dann, wenn die Parteien im Ausgangsvertrag das Schriftformer-
fordernis fur Anschlussvertrage vereinbaren, den tatsachlich abgeschlossenen
Anschlussvertrag aber formlos abschliel3en, so dass das vereinbarte Schrift-
formgebot Uberhaupt nicht zum Zuge kommt.

BGH, Urt. v. 8.10.2008 -
XII ZR 66/06, InfoM 2009,
15

Schriftformgebot bei
Mietvertrag mit Kiindi-
gungsrechtsausschluss
- Vertragslaufzeit kraft
Amortisationszusam-
menhangs

BGB §§ 550, 242

Das Schriftformgebot in § 550 BGB findet auch auf Mietvertrage mit unbestimm-
ter Dauer Anwendung, wenn die Parteien die ordentliche Kiindigung tber ein
Jahr hinaus ausschlieBen. (Leitsatz der Redaktion)

BGH, Beschl. v. 9.7.2008 -
XIl ZR 117/06, IMR 2009,
5 =NzZM 2008, 687

Schriftformerfordernis:
BGH klart wichtige
Detailfragen - Teil 2

1. Die Schriftform wird nicht dadurch verletzt, dass einer der Original-
Mietvertrage nicht mehr auffindbar ist, sofern dieser zum Zeitpunkt des Zustan-
dekommens des Mietvertrags existiert hat.

2. Der Vermieter darf die Unwirksamkeit einer vorzeitigen Kiindigung des Mie-
ters auch im Wege der Feststellungsklage geltend machen. Er kann nicht darauf
verwiesen werden, eine Leistungsklage auf Zahlung des Mietzinses zu erheben
und im Wege der Zwischenfeststellungsklage geméaR 8§ 256 Abs. 2 ZPO eine
Entscheidung Giber den unveranderten Fortbestand des Mietverhaltnisses her-
beizufuhren.

BGH, Urt. v. 7.5.2008 - XII
ZR 69/06, IMR 2008, 232 =
GuT 2008, 284

Schriftformerfordernis
fur Anderungsvereinba-
rung

Der Schrifttormmangel (8 566 BGB a.F.) ist von Amts wegen zu beriicksichtigen
ohne Riicksicht darauf, ob sich die Parteien auf den Formmangel berufen haben
und ob sie sich des Formmangels bewusst waren.

OLG Dusseldorf, Urt. v.
7.4.2005 — 10 U 191/0,
NZM 2005, 823

5.2 Unterzeichnung der gesamten Urkunde

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

Schriftformerfordernis:
BGH klart wichtige
Detailfragen - Teil 1

1. Unterschreibt der Ehemann der allein vermietenden Ehefrau den langfristigen
Mietvertrag nur mit seinem gleich lautenden Nachnamen und ohne Vertretungs-
zusatz, verletzt dies nicht die Schriftform des § 550 BGB.

2. Zur Wahrung der Schriftform mussen nicht beide Vertragsexemplare jeweils
von Mieter und Vermieter unterzeichnet werden. Es reicht aus, wenn jede Partei
die fur die andere Partei bestimmte Urkunde unterzeichnet.

Ls GuT:

a) Das Schriftformgebot des § 550 BGB will in erster Linie sicherstellen, dass ein
spaterer Grundstuckserwerber, der kraft Gesetzes auf Seiten des Vermieters in
ein auf mehr als ein Jahr abgeschlossenes Mietverhaltnis eintritt, dessen Bedin-
gungen aus dem schriftlichen Vertrag ersehen kann. Dariiber hinaus dient die
Schriftform des § 550 BGB aber auch dazu, die Beweisbarkeit langfristiger
Abreden zwischen den urspriinglichen Vertragsparteien sicherzustellen und
diese vor der unbedachten Eingehung langfristiger Bindungen zu schiitzen.

b) Ist die Urkunde im Falle einer Personenmehrheit nicht von allen Vermietern
oder Mietern unterzeichnet, miissen die vorhandenen Unterschriften deutlich
zum Ausdruck bringen, ob sie auch in Vertretung der nicht unterzeichnenden
Vertragsparteien hinzugefuigt wurden. Wird die Vertretung der Vertragspartei
durch die den Vertrag unterzeichnende Person allerdings auf andere Weise
deutlich, z.B. wenn nur eine naturliche Person als Mieter oder Vermieter auftritt

BGH, Urt. v. 7.5.2008 - XII
ZR 69/06, IMR 2008, 231
= GuT 2008, 284
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und eine andere Person den Vertrag unterschreibt, ist ein zusatzlicher Vertre-
tungszusatz nicht erforderlich.

Schriftform; Bestimm-
barkeit von Vertrags-
parteien; BGB- Gesell-
schaft (Erwerberge-
meinschaft) im Entste-
hen als Vermieterin;
Beschreibung des
Mietobjekts; gewillkurte
Schriftform; Vorenthal-
tung

Zur Wahrung der Schriftform i.S.d. § 566 BGB a. F., wenn der Vertrag flr eine
BGB-Gesellschaft geschlossen wird, deren Zusammensetzung bei Vertrags-
schluss noch nicht namentlich feststeht, gentigt die Bestimmbarkeit der Mietver-
tragsparteien. Bestimmbarkeit liegt vor, wenn der Sachverhalt, an den die Ver-
tragparteien die Person des Vermieters/Mieters knupfen, so genau bestimmt ist,
dass bei seiner Verwirklichung kein Zweifel an der Person verbleibt.

BGH, Urt. v. 2.11.2005 —
X1l ZR 233/03, GuT 2006,
10 = NZM 2006, 104

Schutzzweck

Die Schriftform dient in erster Linie dem Schutz eines Erwerbers.

BGH, Urt. v. 2.11.2005 —
XII ZR 233/03, GuT 20086,
10, 11 unter 2. a) cc) =
NZM 2006, 104

Vertrag der BGB-
Gesellschaft als Ver-
mieterin; Unterzeich-
nung des Mietvertrags

Lasst sich eine Gesellschaft biirgerlichen Rechts bei Abschluss eines langfristi-
gen Mietvertrages von einem Gesellschafter oder Dritten vertreten, muss der
Vertreter mit Vertretungszusatz unterzeichnen, um der Form des 8 550 Abs. 1
BGB zu gentigen.

OLG Dusseldorf, Beschl. v.
2.12.2005 — | — 24 U 46/05,
GuT 2006, 9

Vermietung vor Ge-
baudefertigstellung;
Schriftform; Angebot
und Annahmefristen;
unbestimmter Beginn
der Mietzeit

Angebot und Annahme innerhalb vereinbarter Fristen missen aus dem Mietver-
trag schriftlich hervorgehen, damit der gesetzlichen Schriftform genugt wird. Ist
der Beginn der Mietzeit mit der Ubergabe des noch zu errichtenden Objekts
vereinbart, genugt ein vom Mietvertrag isoliert erstelltes Abnahmeprotokoll nicht
der auf Urkundeneinheit beruhenden gesetzlichen Schriftform.

LG Nurnberg—Furth, Urt. v.
26.8.2005 -2 HK O
4406/05 — n. rkr, GuT
2006, 13

Vertretungsprobleme
bei der Schriftform
BGB 8§ 580a I, 550,
57811, 126, 150 II, 151,
167 11, 182

Die Vorlage der Vollmachtsurkunde ist zur Wahrung der Schriftform des Mietver-
trags nicht erforderlich. Ob zur Wahrung der Schriftform die Angabe der Funkti-
on des jeweiligen Vertreters bei Abschluss des Mietvertrags notwendig ist, kann
offen bleiben, solange nur eine eindeutige Zuordnung aus den sonstigen Um-
standen ersichtlich wird (hier: Unterschrift des Geschéaftsfihrers).

OLG Kdln, Urt. v.
28.6.2005 - 22 U 34/01,
NZM 2005, 705

+Wellenlinie als Unter-
schrift

BGB 8§ 580a I, 550,
578 11, 126, 150 Il, 151,
167 11, 182

Die Unterschrift unter einen Mietvertrag nach Art einer ,Wellenlinie* ist wirksam,
wenn die ersten beiden ,Wellen“ den Buchstaben ,W* und damit den Anfangs-
buchstaben des Namens W ergeben und wenn die weiteren ,Wellen“ ersichtlich
fur den Rest dieses Namens stehen.

OLG Kéln, Urt. v.
28.6.2005 - 22 U 34/01,
NZM 2005, 705

GmbH als Mieterin;
konkludente Genehmi-
gung des Vertrags-
schlusses bei Gesamt-
vertretung der Ge-
schaftsfiihrer; Schrift-
form

1. Ein Mietvertrag Uber Geschaftsraume, der nur von einem von zwei Geschafts-
fuhrern einer GmbH unterzeichnet wird, ist wegen einer im Handelsregister
eingetragenen Gesamtvertretung der beiden GmbH-Geschéftsfuhrer analog §
177 BGB schwebend unwirksam.

2. Nimmt die GmbH ihre Geschéftstatigkeit in den MietrAumen auf und setzt die
Nutzung Uber einen Zeitraum von mehr als sechs Monaten fort, ist davon aus-
zugehen, dass der zweite Geschéftsfuhrer den Abschluss des Mietvertrages
konkludent analog 88 177 Abs. 1, 182, 184 Abs. 1 BGB genehmigt hat.

3. Die konkludente Genehmigung bedarf nicht der Form (hier 8566 BGB a. F.)
des durch den anderen Gesamtvertreter vorgenommen Rechtsgeschafts.

OLG Dusseldorf, Urt. v.
17.3.2005-1-10 U
172/03, GuT 2005, 182

Pachtvertrag der Kom-
manditgesellschaft tber
eine Gaststatte; Wah-
rung der Schriftform

Unterzeichnen bei einem langfristigen Miet- oder Pachtvertrag die Vertreter einer
KG die Vertragsurkunde ohne weiteren Zusatz oder mit dem Zusatz ,ppa.”, wird
hieraus das Vertretungsverhaltnis hinreichend deutlich. Eines weiteren erlau-
ternden Zusatzes bedarf es zur Wahrung der Schriftform nicht, da Unklarheiten
wie bei dem Abschluss durch eine GbR nicht auftreten kénnen.

OLG Kaoln, Beschl. v.
28.4.2005 — 1 W 10/05,
GuT 2005, 146 = OLGR
2005, 458

5.3 Beurkundung des wesentlichen Vertragsinhalts

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

Formunwirksamkeit
eines Nachtrags: Fol-
gen

Die Formunwirksamkeit eines Nachtrags zu einem auf bestimmte Zeit geschlos-
senen gewerblichen Mietvertrag kann dazu fuhren, dass das Mietverhéltnis
gemaR § 566 BGB a.F. als auf unbestimmte Zeit geschlossen anzusehen ist und
ordentlich zum Ablauf des nachsten Kalendervierteljahres gekiindigt werden
kann, sofern sich der Nachtrag auf wesentliche Bedingungen des Mietvertrages
bezieht.

OLG Frankfurt, Urt. v.
27.3.2009 - 2 U 72/08
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Nachtrag

Wird ein Mietvertrag durch einen Nachtragsvertrag modifiziert, erfordert es das
Schriftformerfordernis daher, dass sich aus dem Nachtragsvertrag unter Berlick-
sichtigung der darin in Bezug genommenen Schriftstiicke samtliche wesentli-
chen vertraglichen Vereinbarungen, insbesondere Mietgegenstand, Mietzins,
Dauer und Parteien des Mietverhéltnisses, ergeben.

Weichen Nachtrag und Mietvertrag voneinander ab (Ursprungsmietvertrag nennt
zwei Parteien als Mieter, der Nachtrag nur noch eine davon) ist unklar, wer
Mieter sein soll, so dass die Schriftform verletzt ist.

§ 550 BGB ist zwingendes Recht.

OLG Frankfurt, Urt. v.
2.1.2009 - 15 U 129/08,
IMR 2009, 86

BGB 88§ 550, 578, 581

1. Ein fur langere Zeit als ein Jahr geschlossener Miet- oder Pachtvertrag Uber
ein Grundstiick genugt bereits dann der Schriftform der 8§ 581, 550 BGB, wenn
sich die wesentlichen Vertragsbedingungen - insbesondere Mietgegenstand,
Mietzins sowie Dauer und Parteien des Mietverhaltnisses - aus der Vertragsur-
kunde ergeben. Der Schriftform bedurfen hingegen nicht solche Abreden, die
den Vertragsinhalt lediglich erlautern oder veranschaulichen sollen.

2. Fur die Einhaltung der Schriftform ist es ausreichend, dass sich die wesentli-
chen vertraglichen Vereinbarungen im Zeitpunkt des Vertragsschlusses hinrei-
chend bestimmbar aus der Vertragsurkunde ergeben. Insoweit darf auch auf
aullerhalb der Urkunde liegende Umsténde zurtickgegriffen werden, wenn diese
zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses bereits vorgelegen haben.

3. Der Inhalt ist auch dann hinreichend bestimmbar, wenn der Mieter von den
vorhandenen 18 Stellplatzen 12 Platze nutzen darf, die verbleibenden 6 Platze
den anderen Gewerbemietern zur Verfugung stehen sollen. In diesem Fall ergibt
sich aus dem schriftlichen Vertrag, dass der Mieter von den vorhandenen freien
Platzen nach Wahl 12 Platze nutzen kann.

4. Wird nach dem Mietvertrag die "gesamte Inventarisierung" gemaR Anlage
mitverpachtet und liegt diese bei Abschluss des Vertrags noch nicht vor, so ist
davon auszugehen, dass sich die Parteien bereits bei Vertragsunterzeichnung
daruber einig waren, dass das gesamte am Tag des Vertragsschlusses vorhan-
dene Inventar mitverpachtet werden sollte. Entsprechend ist auch die Form des
§ 550 BGB gewahrt.

Ls. der NZM-Red.:

Das Schriftformgebot in § 550 BGB ist gewahrt, wenn Anlagen, auf die der
schriftliche miet- bzw. Pachtvertrag verweist, bei Vertragsabschluss fehlen und
auch spater nicht mehr hergestellt/dem Vertrag hinzugeftigt werden, aber aus
den Umsténden bei Vertragsabschluss erhellt, dass diese Anlagen nur Beweis-
zwecken (hier: Grundrissplan und Inventarverzeichnis eines Hotels ,im laufen-
den Betrieb®, das vermietet worden ist ,wie von den Parteien besichtigt‘ und im
Vertrag in Abgrenzung zu anderen Gewerberdumen im Objekt detailreich be-
schrieben worden ist) dienen sollten.

BGH, Urt. v. 17.12.2008 -
X1l ZR 57/07, IMR 2009,
92 == Gut 2009, 29 = NZM
2009, 198

Vorzeitige ordentliche
Kindigung bei fehlen-
der Schriftform?
Beweislast

1. Die Klagerin, die ihre vorzeitige ordentliche Kiindigung eines auf 10 Jahre
geschlossenen Mietvertrags auf das Fehlen der Schriftform stltzt und dies damit
begriindet, dass dem Vertrag nicht zu entnehmen sei, welche Raume vermietet
wurden, trégt fur den Mangel der Schriftform die Beweislast.*)

2. Fur die Einhaltung der Schriftform ist es ausreichend, wenn die wesentlichen
mietvertraglichen Vereinbarungen bestimmbar sind, sich insbesondere aus der
Vertragsurkunde und den tatsachlichen Gegebenheiten des vermieteten Objekts
erkennbar, eindeutig und nachvollziehbar erschlieRen lasst, welche Raumlich-
keiten dem Beklagten im konkreten Fall zur Nutzung Uberlassen wurden.*)

3. Hat die Klagerin durch von ihr selbst vorgenommenen Umbau der Mietsache
eine Prifung, ob das Mietobjekt aufgrund der Gegebenheiten vor Ort unter
Heranziehung der Angaben im Mietvertrag eindeutig bestimmbar ist, unmdglich
gemacht, kann der erforderliche Nachweis fur den Mangel der Schriftform nicht
erbracht werden mit der Folge, dass das Mietverhéltnis nicht durch die ordentli-
che Kiindigung vorzeitig beendet wurde und ihr kein Anspruch auf Raumung und
Herausgabe der Mietsache zusteht.*)

OLG Minchen, Urt. v.
10.12.2008 - 7 U 4433/08

Anderung der Zweck-
bestimmung von Ne-
benflachen

Die nachtragliche Anderung von wesentlichen Vertragsinhalten bedarf der
Schriftform. Dies umfasst auch die Anderung der Zweckbestimmung von Neben-
flachen (Erlaubnis, dass Parkflachen zu gastronomischen AuBenwirtschaftsfla-
chen werden). Fur die Einhaltung der Schrifttorm muss die Anderungsvereinba-
rung mindestens durch eine eindeutige Bezugnahme mit der Haupturkunde
verbunden werden und beide Parteien miissen formguiltig unterschreiben.

OLG Frankfurt/M., Urt. v.
21.11.2008 — 2 U 94/08,
InfoM 2009, 70

Schriftform: Muss im
Mietvertrag die Adresse
des Gewerbes ange-
geben sein?

Léasst sich der Mietgegenstand nicht grundstiicksbezogen — z. B. durch Angabe
der Postadresse oder eine Grundbuchbezeichnung — bestimmen, missen Lage
und GroRe der vermieteten Flachen auf andere Weise — z.B. durch Beschrei-
bung — bestimmbar sein, um dem Schriftformgebot zu gentigen. Hierfur genuigt
nicht, wenn im Mietvertrag die Flachen lediglich ihrer Funktion nach benannt

OLG Rostock, Urt. v.
10.7.2008 — 3 U 108/07 —
ZfIR 2008, 627 = InfoM
2008, 330 = NZM 2008,
646
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werden (hier: ,notwendige Flachen® fur Anlieferung, Parkplatze und Zufahrten).

BGB §§ 126, 550

Die Vereinbarung der Festmietzeit gentigt dem Schriftftormerfordernis der 88§
550,126 BGB auch dann, wenn der Mietbeginn und der Ubergabezeitpunkt nur
unter der Bedingung kalenderméafig bestimmt ist, dass das Mietobjekt zum
01.02.1992 vollstandig fertig gestellt oder gerdumt ist. Eine solche ibergabeab-
héngige Laufzeitklausel bei Abschluss eines Mietvertrags ist insbesondere im
Hinblick auf das praktische Bedirfnis der Mietparteien, den Mietbeginn bei einer
Vermietung vom Reif3brett von einem kiinftigen Ereignis wie der Fertigstellung
oder der Ubergabe der Mietsache abhédngig zu machen, zuléssig.

OLG Hamm, Urt. v.
18.4.2008 - 30 U 120/07,
IMR 2008, 303

Nach-
trags(miet)vertrage:
Wann ist die Schrift-
form des § 550 BGB
eingehalten?

Ein Nachtragsvertrag wahrt die Schriftform eines Mietvertrags nur dann, wenn er
eine Bezugnahme auf die Schriftstiicke enthalt, aus denen sich samtliche we-
sentlichen vertraglichen Vereinbarungen ergeben.*)

BGH, Urt. v. 9.4.2008 - XII
ZR 89/06, IMR 2008, 233

Schriftform: Muss ein
Nachtrag zur Anderung
der Zahlungsfalligkeit
der Schriftform genu-
gen?

Bei einem langfristigen Mietvertrag muss jeder Nachtrag, der eine wesentliche
Anderung des Vertragsinhalts beinhaltet, schriftlich vereinbart werden. Auch
eine Anderung der Zahlungsfalligkeit (hier: Umstellung von quartalsweise auf
monatliche Mietzahlung) ist eine wesentliche, also formpflichtige Vertragsénde-
rung.

BGH, Urt. v. 19.9.2007 —
XIl ZR 198/05, InfoM 2008,
71

Vermietung ,, vom
ReiBbrett"; Schriftform
des Mietvertrags;
Bestimmbarkeit einer
Regelung; Ubergabe-
zeitpunkt als Mietbe-
ginn

Die Regelung in einem Mietvertrag, dass das Mietverhaltnis mit der Ubergabe
der Mietsache beginnt, ist hinreichend bestimmbar und gentgt deshalb dem
Schrifttormerfordernis des § 566 BGB a. F.

BGH, Urt. v. 2.11.2005 —
XII' ZR 212/03, GuT 2006,
11 = NZM 2006, 54

Abweichende miindli-
che Vereinbarung

Ist mundlich etwas anderes vereinbart worden, als im Text der Mietvertragsur-
kunde niedergelegt wurde, gibt diese den Inhalt des von den Parteien wirklich
Gewollten nicht wieder und entbehrt der Schriftform.

BGH, Beschl. v.
19.10.2005 - XII ZR 67/02,
GuT 2006, 7

Vermietung vom Reil3-
brett; Schriftform;
unbestimmter Endter-
min der Vertragslaufzeit

Die Schriftform des Mietvertrags ist bei Vermietung ,, von Reil3brett" nicht ge-
wahrt, wenn der Endtermin der Vertragslaufzeit 15 Jahre nach der Ubergabe
vereinbart wird, der Ubergabetermin jedoch dem Vertrag nicht zu entnehmen ist.

OLG Kaln, Urt. v.
23.9.2005 - 1 U 43/04,
GuT 2006, 14

Vorrang nachtraglicher
mundlicher Individual-
vereinbarungen vor
Schriftformklausel

Nachtragliche mindliche Individualvereinbarungen haben auch vor Schriftform-
klauseln in Formularvertragen uber langfristige Geschaftsraummietverhaltnisse
Vorrang.

BGH, VU v. 21.09.2005 —
X1l ZR 312/02, GuT 2006,
7 = NZM 2006, 59

Schriftform; Grund-
stiicksveraufRerung;
Backerei im EKZ

Der Mietvertrag wabhrt die i.S.d. § 550 BGB erforderliche Schriftform nicht, wenn
das Gebaude zum Zeitpunkt der Vermietung noch nicht fertig gestellt ist und das
Mietobjekt im Vertrag nicht hinreichend genau bezeichnet ist.

OLG Rostock, Urt. v.
15.8.2005 — 3 U 196/04,
GuT 2006, 17

Vertragsdauer und
Vertragsbeginn

Ist das Ende der Mietzeit nicht kalendermaRig bestimmt, sondern nur die Dauer
der Mietzeit ab Vertragsbeginn vereinbart (hier: ,10 Jahre beginnend ab Uber-
gabe spatestens 30.06.2002"), so ist zur Wahrung der Schriftform auch die
schriftliche Festlegung des Vertragsbeginns erforderlich. Nach dem Normzweck
des § 550 BGB ist eine Unklarheit Uber die Mietdauer nicht mehr hinnehmbar,
wenn der unklare Zeitraum 1 Jahr Gbersteigt.

LG Braunschweig, Urt. v.
7.7.2005 — 2 O 487/05
(058), GuT 2005, 208 =
MIETRECHTexpress 2005,
94

Schriftform; Eintritt
eines Neumieters in
den Vertrag; Einkaufs-
zentrum

Die Schriftform eines langfristigen Mietvertrages ist gewahrt, wenn der Vermieter
mit dem Altmieter schriftlich vereinbart, dass der Neumieter in den Vertrag ein-
tritt und dieser der Vertragsiibernahme formlos zustimmt.

Der BGH fiihrt aus: Denn der Schriftform gentigt auch ein Mietvertrag, der vor-
sieht, dass er erst nach Zustimmung eines Dritten wirksam werden soll; dessen
Zustimmung muss nicht in dieselbe Urkunde aufgenommen oder gar von beiden
Parteien noch einmal unterschrieben werden, da sie formfrei ist und nicht der
Form des Hauptgeschéfts bedarf. § 566 BGB a.F. verfolgt eben nicht den
Zweck, einem spateren Grundstiickserwerber zu ermdglichen, sich allein an-
hand der Urkunde Gewissheit Uber das Zustandekommen oder den Fortbestand
eines langfristigen Mietvertrags zwischen dem VerauRRerer und dem Mieter zu
verschaffen. Fir die in § 566 S. 1 BGB a.F. vorgeschriebene Schriftform gentgt
es vielmehr, wenn ein spéterer Grundstiickserwerber aus einer einheitlichen
Urkunde ersehen kann, in welche langfristigen Vereinbarungen er nach § 571 |
BGB a.F. ggf. eintritt, ndmlich dann, wenn diese im Zeitpunkt der Umschreibung
des Grundstucks (noch) bestanden (vgl. Senat, NZM 2004, 738 = NJW 2004,
2962 [2964])).

BGH, Urt. v. 20.4.2005 —
XIl ZR 29/02, GuT 2005,
154 = NZM 2005, 584
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5.4 Einhetliche Urkunde

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

Heilung durch Nachtrag

Entspricht der urspriinglich befristete Mietvertrag nicht der Formvorschrift des §
550 BGB (= § 566 BGB a. F.), so wird dieser Mangel nachtraglich berichtigt,
wenn sich die Mietvertragspartner — nachdem der Vertrag mehrere Jahre durch-
gefiihrt wurde — auf eine Nachtragsvereinbarung verstandigen, die ihrerseits alle
Essentialia eines Mietvertrages enthalt und dem Schriftformerfordernis im Ubri-
gen genugt. Dies gilt selbst dann, wenn im urspringlichen Mietvertrag das Miet-
objekt deshalb nicht hinreichend bezeichnet wurde, weil das Objekt im Zeitpunkt
des Abschlusses des Mietvertrages noch nicht errichtet war. Nimmt die Nach-
tragsvereinbarung hinsichtlich der Bezeichnung des Mietobjekts auf den ur-
sprunglichen Vertrag Bezug, geniigt dies dem Formerfordernis jedenfalls dann,
wenn das Mietobjekt zwischenzeitlich errichtet wurde und die genaue Lage der
Raumlichkeit durch Inaugenscheinnahme — auch durch einen méglichen Erwer-
ber — festgestellt werden kann.

OLG Naumburg, Urt. v.
7.6.2005 — 9 U 20/05, GuT
2006, 14 = MIETRECHT-
express 2005, 99; OLG
Koln, Urt. v. 24.5.2005 —
22 U 184/04, GuT 2005,
153 = MIETRECHTexpress
2005, 100

Schriftform bei wider-

ruflicher Senkung der

Miete, BGB § 566a.F.;
BGB § 550

Auch bei einem fur langere Zeit als ein Jahr geschlossenen Mietvertrag bedarf
die nachtragliche Vereinbarung der auch unbefristeten Herabsetzung des Miet-
zinses nicht der Schriftform, wenn der Vermieter sie jederzeit zumindest mit
Wirkung fur die Zukunft widerrufen darf.

BGH, Urt. v. 20.4.2005 —
Xl ZR 192/01, GuT 2005,
148 = NZM 2005, 456 =
DWW 2005, 233 = ZMR
2005, 534 = NJW 2005,
1861

Herstellung der Schrift-
form gewerblichen
Mietvertrags — ,Ver-
klammernder An-
hang/Vertretungszuséatz
e

... 2. Zur Auslegung einer Klausel in einem Nachtrag zu einem langfristigen
Mietvertrag, mit der sich die Parteien verpflichten, den Nachtrag dem Mietvertrag
anzuheften, wenn dieser selbst aus mehreren nicht miteinander verbundenen
Urkunden besteht.

3. Zur Frage, ob der fur eine GmbH geleisteten Unterschrift unter einen langfris-
tigen Mietvertrag zur Wahrung der Schriftform ein die Vertretung kennzeichnen-
der Zusatz beizufligen ist (Abgrenzung zu Senat, NZM 2003, 801 = NJW 2003,
3053 [3054]; NZM 2004, 97 = NJW 2004, 1103.).

4. Die Schriftform eines langfristigen Mietvertrags ist gewahrt, wenn trotz Feh-
lens eines Vertretungszusatzes beim Unterzeichner klar ist, dass er eine Gesell-
schaft als Mietpartei verpflichten will (hier: Unterzeichner ist im Mietvertrags-
rubrum nicht genannt) und wenn mehrere urspriinglich nicht der gesetzlichen
Schriftform entsprechende Urkunden anlésslich einer Nachtragsvereinbarung
mit derselben zu einer einheitlichen Urkunde verbunden und auf diese Weise mit
Blick auf den Nachtrag aufgekommene Zweifel Gber die Einhaltung der Schrift-
form beseitigt werden sollen, was in der Folge nicht geschieht; denn insoweit
sind die Mietvertragsparteien verpflichtet, an der nachtraglichen Herstellung der
gesetzlichen Schriftform mitzuwirken. (Leitsatz 4 von der Redaktion)

BGH, Urt. v. 6.4.2005 - XII
ZR 132/03, NZM 2005, 502
= GuT 2005, 143 = Info M
2005, 146

Schuldbeitritt zum
formbedurftigen Miet-
vertrag

§ 550 BGB ist auf einen Schuldbeitritt zu einem langfristigen Mietvertrag ent-
sprechend anwendbar. Rechtsfolge eines Schriftformmangels des Schuldbeitritts
ist gem. § 125 BGB seine Nichtigkeit.

(kritisch dazu: Wiek, MIETRECHTexpress, 2005, 98)

OLG Naumburg, Urt. v.
1.3.2005 - 9 U 111/04,
GuT 2005, 209 = MietRB
2005, 200 = OLGR 2005,
617 = Info M 2005, 249 =
MIETRECHTexpress,
2005, 98

Schriftformprobleme
bei vertraglich vorbe-
haltener Mietanpas-
sung, BGB 8§ 550, 126

Auch ein schriftlich abgeschlossener Mietvertrag, der widersprichliche Regelun-
gen enthéalt, wahrt die Schriftform des § 126 BGB.

Haben die Parteien im schriftlichen Mietvertrag mit fester Laufzeit von 10 Jahren
eine Vereinbarung dahin getroffen, dass nach Ablauf eines Jahres tber die
angemessene Anhebung des Mietzinses jeweils Einvernehmen zu erzielen ist,
und ist der Mieter dann jeweils den Bitten des Vermieters nachgekommen,
monatlich eine um zwischen 1,5% und 5% erhohte Miete zu zahlen, so fuhrt die
dadurch getroffene Vereinbarung nicht dazu, dass der Mietvertrag nicht mehr die
Schriftform des § 550 BGB n. F. (8§ 566 BGB a. F.) wahrt.

Nicht jede nachtrégliche, zeitlich nicht beschrénkte Anderung der schriftlich
vereinbarten Miethdhe ist ,wesentlich* mit der Folge, dass die Schriftform des §
550 Satz 1 BGB n. F. in jedem Fall nicht mehr gewahrt ist.

§ 550 BGB n. F. dient vorrangig dem Schutz des in ein bestehendes Mietver-
héltnis eintretenden Grundstiickserwerbs.

KG, Urt. v. 28.2.2005 — 12
U 74/03, NZM 2005, 457 =
GuT 2005, 151 = ZMR
2005, 618

Leo

Locker bleiben?! — Kritische Anmerkungen zur Schriftform-Rechtsprechung des
BGH

NZM 2005, 688

Dr. Markus Artz

Anderung des Mietvertrags durch konkludentes Verhalten

NZM 2005, 367
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5.5 Schriftformverletzung durch ver spatete Annahme des Vertragsangebo-

tes

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

Vertretungsprobleme
bei der Schriftform
BGB §8§ 580a Il, 550,
57811, 126, 150 I, 151,
167 11, 182

Auf den Fall der bloRen Auswechslung des Vertreters einer Vertragspartei ist §
150 1l BGB nicht anwendbar.

Aus den Griinden:

§ 150 Il BGB ist im Streitfall nicht einschlagig. Nach dieser Vorschrift gilt eine
Annahme unter Ab&nderung des Angebots als Ablehnung - dieses Angebots
verbunden mit einem Gegenangebot. Ob eine Abweichung der Annahmeerkla-
rung vom Angebot vorliegt, ist durch Auslegung des Willensinhalts der Annah-
meerklarung zu ermitteln (vgl. Staudinger/Dilcher, BGB, 12. Aufl., § 150 Rdnr.
5). Daraus wird deutlich, dass nur eine inhaltliche Abweichung der Annahmeer-
klarung vom Angebot die Rechtsfolge des § 150 Il BGB ausldsen kann (vgl.
Kramer, in: MinchKomm, 4. Aufl., § 150 Rdnr. 4). Im Streitfall hat die Bekl. das
Angebot der Kl. zum dritten Nachtrag inhaltlich unveréandert angenommen;
lediglich die Person des Vertreters der Bekl. ist seitens der Bekl. geandert wor-
den. Dies hat die Wirkung des § 150 Il BGB nicht auslésen kénnen.

OLG Kaln, Urt. v.
28.6.2005 - 22 U 34/01,
NZM 2005, 705

Verspéatete Annahme

Liegt zwischen der Unterzeichnung des Mietvertrages durch den Mieter und der
Unterzeichnung durch den Vermieter ein zu groRer Zeitraum, kann nach 88 147
11, 150 BGB eine verspatete Annahme vorliegen, die als neuer Antrag gilt, des-
sen Annahme nicht gem. § 550 BGB beurkundet ist.

OLG Rostock, Urt. v.
18.4.2005 — 3 U 90/04,
MIETRECHTexpress 2005,
98; vgl. auch OLG Dres-
den, Urt. v. 31.8.2004 - 5
U 946/04, NZM 2004, 827
= MIETRECHTexpress
2005, 6 und 95; OLG
Naumburg, Urt. v. 7.9.2004
—9 U 3/04, NZM 2004, 825
= MIETRECHTexpress
2005, 6 und 95

Verspatete Annahme
und Falschbezeichnung

Eine unabsichtliche Falschbezeichnung bei den Unterzeichnungsdaten schadet
dann nicht der Einhaltung der Schriftform, wenn der Vertragsinhalt zutreffend
beurkundet ist und nur das fehlerhafte Datum der Vertragsunterzeichnung durch
eine Partei den Anschein einer verspateten Annahme erweckt.

OLG Rostock, Urt. v.
18.4.2005 — 3 U 90/04,
MIETRECHTexpress 2005,
98

5.6 Berufung auf den Formmangel als Verstol3 gegen Treu und Glauben
gem. § 242 BGB

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

Treu und Glauben

Wird ein langfristiger Mietvertrag nur von dem Préasidenten eines Vereins unter-
schrieben, obwohl auch der Vorstand schriftlich zustimmen musste, scheidet
eine Schriftformverletzung aus, wenn der Vorstand den Mietvertrag wahrend der
gesamten Vertragsdauer als wirksam behandelt, so daf er sich auf eine etwa
aus dem Fehlen der Unterschriften ergebende Unwirksamkeit jedenfalls nach
Treu und Glauben nicht berufen kann (§ 242 BGB).

Grundsatzlich darf sich jede Partei darauf berufen, daf? die fiir den langfristigen
Mietvertrag vorgesehene Form nicht eingehalten ist (vgl. BGH, NJW 2008, 2181
ff. m.w.N.). Auch die jahrelange anstandslose Durchfuhrung des Vertrages fiihrt
nicht zur Treuwidrigkeit der Berufung auf den Schriftformmangel (vgl. BGH, NJW
2004, 1103 f.; NJW-RR 2006, 1385 f.; NJW 2008, 2181 ff.). Dies kann nur dann
anders sein, wenn die Kiindigung des Mietvertrages zu einem schlechthin un-
tragbaren Ergebnis fiihren wiirde.

OLG Frankfurt, Urt. v.
27.3.2009 - 2 U 72/08

Berufung auf fehlende
Schriftform des Miet-
vertrags durch den
Mieter ist nicht treuwid-

rig!

Ein Mieter, der sich nach langerem Vollzug des Mietverhéltnisses von dem ihm
lastig gewordenen Vertrag I6sen will, handelt nicht treuwidrig, wenn er sich dazu
auf die fehlende Schriftform des befristeten Mietvertrags beruft.

OLG Frankfurt, Urt. v.
2.1.2009 - 15 U 129/08,
IMR 2009, 87
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Treuwidrigkeit

Die Berufung auf einen Formmangel ist vor allem dann treuwidrig, wenn die
Existenz des anderen Vertragsteils gefahrdet wird oder wenn die Berufung auf
den FormverstoR eine schwere Treupflichtverletzung gegeniiber dem anderen
Teil darstellt.

BGH, Urt. v. 2.11.2005 —
XII' ZR 233/03, GuT 2006,
10 = NZM 2006, 104

Vermietung vom Reil3-
brett; Schriftform;
unbestimmter Endter-
min der Vertragslaufzeit

Haben sich die Parteien in einem langfristigen Mietvertrag verpflichtet, ,auf
jederzeitiges Verlangen einer Partei alle Handlungen vorzunehmen und Erkla-
rungen abzugeben, die erforderlich sind, um sowohl fur diesen Vertrag als auch
fur alle eventuellen Nachtrage und Erganzungen dem gesetzlichen Schriftform-
erfordernis Genuge zu tun®, verstof3t eine auf die mangelnde Einhaltung der
Schriftform gestitzte Kiindigung (ausnahmsweise) gegen Treu und Glauben,
wenn die kiindigende Partei nicht zuvor versucht hat, den Anspruch auf formge-
rechten Abschluss des Vertrages durchzusetzen.

OLG Kéln, Urt. v.
23.9.2005 - 1 U 43/04,
GuT 2006, 14

Schriftform; GbR als
Vermieterin; Nachtrag;
treuwidriges Berufen
auf einen Schriftform-
mangel; jahrzehntelan-
ge Vertragsdurchfih-
rung

1. Bei einem langfristigen Mietvertrag kann ein Schriftformmangel des Ur-
sprungsvertrags durch einen formgerechten Nachtrag behoben werden.

2. Aufgrund der Bestétigung eines formmangelhaften Ursprungsvertrags durch
eine formwirksame Nachtragsvereinbarung ist die spatere Berufung auf den
Formmangel jedenfalls treuwidrig.

OLG Kéln, Urt. v.
24.5.2005 — 22 U 184/04),
GuT 2005, 153

Treuwidrigkeit des
Einwands fehlender
Schriftform, BGB a.F. §
566 (= BGB § 550In.F.)

Die Berufung auf Nichteinhaltung der gesetzlichen Schriftform bei einem langer-
fristigen gewerblichen Mietvertrag ist (ausnahmsweise) dann treuwidrig, wenn
eine vertragliche Verpflichtung zur Einhaltung der Schriftform (hier: fir eine
Nachtragsvereinbarung bzgl. Eines im Mietvertrag offen gelassenen Punktes)
besteht.

OLG Celle, Urt. v.
22.7.2004 — 13 U 71/04,
NZM 2005, 219

Unwirksamkeit der
Kindigung wegen
Formmangels — Mitwir-
kungspflicht zu ergén-
zender Beurkundung,
BGB §8§ 550 (566 a.F.),
242

Haben die Parteien fur den Fall mangelnder Form eines langfristigen Mietver-
trags ihre jeweilige Mitwirkungspflicht zu ergdnzender Beurkundung vereinbart,
so ist die Kiindigung einer Partei erst bei Scheitern der Beurkundung zulassig.
Bis dahin verst6f3t die sich auf den Formmangel berufende Partei gegen Treu
und Glauben, wenn sie sich vom Vertrag I6sen will.

OLG Dusseldorf, Beschl. v.
11.5.2004 — 24 U 264/03,
NZM 2005, 147 = GuT
2004, 186

5.7 Heilungs- Rettungs-, Nachholungs- und K indigungsver zichtsklauseln

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

Zur Bedeutung sog.
Vorsorge- oder Nach-
holklauseln im Mietver-
trag fur die Frage einer
Heilbarkeit von Versto-
3en gegen das Schrift-
formgebot.

Aus den Griinden:

Der Senat schlief3t sich fur die vorliegende Fallkonstellation, dass allein die
Wirksamkeit der Kiindigung und der Fortbestand des Mietvertrags im Streit ist,
weder der unter 1 noch der unter 2 dargestellten Auffassung an. Allein entschei-
dend ist die - im Ergebnis zu verneinende - Frage, ob eine mietvertragliche
Heilungsklausel den Mieter nach Treu und Glauben hindern kann, den Mietver-
trag gegeniiber dem ursprunglichen Vermieter unter Berufung auf einen Schrift-
formmangel zu kiindigen, ohne ihn zuvor um Heilung des Schriftftormmangels
ersucht zu haben. Keine Rolle spielt es fiir den vorliegenden Fall, ob dem Kun-
digungsgegner ein Schadensersatzanspruch gegen den kiindigenden Mieter
zusteht, weil dieser eine gegebenenfalls bestehende Pflicht zur Heilung des
Schrifttormmangels verletzt hat.

Ausgangspunkt der Uberlegung ist, dass § 550 BGB nach ganz h.M. zwingen-
des Recht darstellt, welches nicht zur Disposition der Parteien steht (LG Berlin,
WuM 1991, 498; RegE MietRRrfG, BT-Dr 14/4553, S. 47 = NZM 2000, 415
[435]; Borstinghaus/Eisenschmid, Arbeitskomm., Neues MietR, 2001, S. 157;
Both, in: Herrlein/Kandelhard, MietR, 3. Aufl., § 550 Rdnr. 39; Pa-
landt/Weidenkaff, BGB, 67. Aufl., § 550 Rdnr. 2; Lindner-Figura, NZM 2007, 705;
Eckert, ZfIR 2007, 666). Nach der unter 3a zitierten Rechtsprechung kann von
diesem zwingenden Recht aus Griinden von Treu und Glauben nur in krassen
Ausnahmefallen abgewichen werden, namlich wenn die Anwendung der Norm
und damit das Kundigungsrecht der Bekl. zu schlechthin untragbaren Ergebnis-
sen fuhren oder die Kl. in ihrer Existenz bedrohen wirde. Grundsétzlich ist die
Kiindigung unter Berufung auf einen Schriftformmangel auch zwischen den
Ursprungsparteien des Vertrags (Lammel, 8 550 Rdnr. 58) und selbst nach
langerem ungestorten Vollzug des Vertrags, etwa weil sich eine der Parteien aus
dem ihr lastig gewordenen Vertrag I6sen will, nicht treuwidrig (BGH, NZM 2006,
699 = NJW-RR 2006, 1385). Das Korrektiv des 8 242 BGB auf krasse Ausnah-
mefélle zu beschrénken ist schon deshalb geboten, weil sonst die Formvorschrif-
ten des BGB weitgehend ausgehohlt wiirden (fir § 125 BGB Staudinger/Hertel,
BGB [2004], § 125 Rdnr. 111).

Dass eine Mietvertragspartei gestutzt auf einen Formverstol3 von der Kiindi-

OLG Rostock, Urt. v.
10.7.2008 — 3 U 108/07 —
ZfIR 2008, 627 = NZM
2008, 646
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gungsmdglichkeit des § 550 BGB Gebrauch macht, obgleich sie nach dem
Vertrag verpflichtet wére, zur Heilung eben dieses Formmangels beizutragen,
fihrt nach Ansicht des Senats nicht zu einem schlechterdings nicht mehr tragba-
ren Ergebnis. Bereits die Moglichkeit des gekiindigten Vertragspartners, gegen-
Uber dem Kiundigenden Schadensersatz u.U. wegen Verletzung einer Vertrags-
pflicht aus §8 280ff. BGB geltend machen zu kdnnen, lasst das Vorliegen eines
solchen Ausnahmefalls verneinen. Zu bedenken ist auch, dass durch die Kiindi-
gung des Mietvertrags Klarheit und Sicherheit fir den Rechtsverkehr, sprich fur
einen moglichen Erwerber des Mietgrundstiicks, hergestellt wird. Weitergehende
Umstande fir ein untragbares Ergebnis in Folge Kiindigung wegen VerstoRes
gegen die Schriftform gem. 8§ 550 BGB sind weder vorgetragen noch ersichtlich.
Vielmehr hat sich gerade die KI. auf den Standpunkt gestellt, dass die Beschrei-
bung des Mietgegenstands im Mietvertrag dem Schriftformerfordernis gentge,
so dass ein Tatigwerden der Vertragsparteien i.S. des § 14 Nr. 5 MV aus ihrer
Sicht nicht veranlasst und daher auch nicht von ihr gegen die Bekl. notfalls
durchzusetzen war. Allein der vom OLG Dusseldorf angefiihrte Grundsatz ,pacta
sunt servanda“ begriindet kein untragbares Ergebnis, denn die Anwendung des
§ 550 BGB flihrt regelméfig zur Durchbrechung dieses Grundsatzes, lost sich
doch stets eine der Vertragsparteien vorzeitig aus dem Vertrag, obgleich sie bei
Vertragsschluss eine langfristige Bindung vereinbart hatte.

Zutreffende Ausfuihrungen aus Timme/Hulk, Schriftformmangel trotz Schriftform-
heilungsklausel, NZM 2008, 764:

Das OLG Rostock hat eine Kiindigung des Mieters trotz einer solchen Schriftformheilungsklausel als
zulassig angesehen - entgegen der bisherigen obergerichtlichen Rechtsprechung - und deshalb zu Recht
die Revision zugelassen. Auch wenn das Urteil in zentralen Passagen nicht zu Uberzeugen vermag und
vom BGH dabher korrigiert werden sollte (dazu Il1), ist die Entscheidung doch von zentraler Bedeutung.
Schon bislang war es auf3erordentlich wichtig, bei der Gestaltung von langfristigen Mietvertragen besonde-
res Augenmerk auf § 550 BGB zu legen4. Diese Vorschrift bekommt ein noch groBeres Gewicht, wenn man
die Ansicht des OLG Rostock zu Grunde legt, die auch noch die Méglichkeit einer Schriftformheilungsklau-
sel faktisch entfallen lasst5. Die Entscheidung wirde damit die Bedeutung des § 550 BGB insgesamt
nochmals stéarken.

Die entscheidende Frage ist dann, ob der Mieter den Vertrag trotz der Schriftformheilungsklausel wegen
Verletzung des Schriftformgebots kiindigen kann. Uberwiegend war bislang eine solche Kiindigung bei
bestehender Schriftformheilungsklausel als treuwidrig gem. § 242 BGB beurteilt worden16. Das OLG
Rostock erortert demgemaf, ob es dem Mieter nach Treu und Glauben verwehrt sein kdnne, sich auf den
Mangel der Schriftform zu berufen. Dabei setzt der Senat als MaBstab voraus, dass eine Treuwidrigkeit nur
dann angenommen werden kénne, wenn die Anwendung des § 550 BGB zu schlechthin untragbaren
Ergebnissen filhren oder die Vermieterin in ihrer Existenz gefahrden wiirde. Beides verneint das Gericht im
Ergebnis.

Schriftformgebot bei
Mietvertrag mit Kiindi-
gungsrechtsausschluss
- Vertragslaufzeit kraft
Amortisationszusam-
menhangs

BGB §§ 550, 242

Das Schriftformgebot in § 550 BGB findet auch auf Mietvertrage mit unbestimm-
ter Dauer Anwendung, wenn die Parteien die ordentliche Kiindigung Uber ein
Jahr hinaus ausschlieBen. (Leitsatz der Redaktion)

BGH, Beschl. v. 9.7.2008 -

XIl ZR 117/06, IMR 2009,
5 =NzZM 2008, 687

5.8 Vertraglich vereinbarte Form des Vertrages

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

Formloser Verzicht auf
Mietriickstande bei
qualifizierter Schrift-
formklausel — Formvor-
rang vor Privatautono-
mie bei Vertragsande-
rung

BGB 8§ 397 |, 550, 125
S.2

1. Von einer im Mietvertrag vorgesehenen Schriftformklausel ist ein Verzicht auf
Mietriicksténde fur die Vergangenheit nicht erfasst.

2. In der Verwendung einer qualifizierten ,doppelten“ Schriftformklausel (auf das
Formerfordernis kann nur durch schriftliche Erklarung verzichtet werden) wird
deutlich, dass die Vertragsparteien auf die Wirksamkeit der Schriftformklausel
besonderen Wert legten; gegenuber einer solchen Schriftformklausel muss eine
Berufung auf die Privatautonomie zurlcktreten, da ihr Vorrang auch in diesem
Fall § 125 S. 2 BGB weitgehend sinnlos machen wirde. (Leitsatz 2 von der
Redaktion)

KG, Urt. v. 18.8.2005 -8 U

106/0, NZM 2005, 908
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6  Mietobjekt

6.1 Entscheidungen im Uberblick

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung, Fundstelle

Pflicht zur Verhutung
von Dachlawinen bei
Tauwetter

BGB § 823 |

Im Einzelfall kann eine Verletzung von Verkehrssicherungspflichten des Hausei-
gentumers darin gesehen werden, dass dieser bei besonders gefahrlichen
Wetterlagen ortsiibliche MalZnahmen zur Verhinderung des Abgangs von
Schneelawinen (Abschlagen von Schnee und Eis, Raumen des Daches) nicht
trifft. Dies gilt auch dann, wenn Schneefanggitter bauordnungsrechtlich nicht
vorgeschrieben oder nicht ortsublich sind.

OLG Jena, Urt. v.
18.6.2008 - 2 U 202/08,
NZM 2009, 254 = MDR
2008, 1100 = NJW-RR
2009, 168

Winterdienst: Muss der
Vermieter die vermiete-
ten Pkw-Stellplatze
schnee- und eisfrei
halten?

Der Mieter eines Pkw-Stellplatzes hat jedenfalls dann keinen Anspruch auf
Winterdienst des Vermieters, wenn der Parkplatz vom 6ffentlichen Straenland
aus mit wenigen Schritten zu erreichen ist, wenn er eine nur geringe Ausdeh-
nung hat und wenig frequentiert ist.

OLG Dusseldorf, Beschl. v.
19.5.2008 - 1-24 U 161/07,
GE 2008, 1196 = InfoM
2008, 475

Vermieters Eigentums-
erwerb an mieterseits
errichteten Gebauden
durch Abrissverzicht
BGB 8§ 95, 535, 539,
929

Verzichtet der Vermieter bei einem Mieterwechsel auf den Abriss der vom Mieter
errichteten Gebaude (hier: Tankstellenaufbauten) und macht der Mieter auch
von seinem Wegnahmerecht keinen Gebrauch, kann eine Eigentumsubertra-
gung auf den Vermieter vorliegen, wenn der Nachmieter an den Absprachen
nicht beteiligt wird.

OLG Dusseldorf, Hinweis-
beschl. v. 6 5.2008 - 24 U
189/07,NZM 2009, 242

Zur Nachtzeit nur
ausnahmsweise Ver-
kehrssicherungspflicht
des Vermieters!

BGB 8§ 253, 328, 823,
847

1. Die winterliche Streu- und Raumpflicht des Vermieters ist regelmafig auf den
Zeitraum zwischen dem Einsetzen des allgemeinen Verkehrs am Morgen und
dessen Ende in den Abendstunden beschrankt. Wer sich auf3erhalb dieser
Zeiten bewegt, darf eine Verkehrssicherung grundsatzlich nicht erwarten.

2. Nur wenn der Vermieter es zu vertreten hat, dass auf seinem Geléande zur
Nachtzeit vertragsgemaR erheblicher Publikumsverkehr stattfindet, muss er
auch fur dessen Sicherheit sorgen.

OLG Koblenz, Beschl. v.
20.2.2008 — 5 U 101/08,
GuT 2008, 112 = IMR
2008, 154 = NZM 2008,
687 = DWW 2008, 176 =
NJW-RR 2008, 1331

Streupflicht.

Nach stéandiger Rechtsprechung kénnen Verkehrssicherungspflichten mit der
Folge eigener Entlastung delegiert werden, so dass sich die Verkehrssiche-
rungspflichten des urspriinglich Verantwortlichen dann auf Kontroll- und Uber-
wachungspflichten verkirzen. Wer sie Gbernimmt, wird seinerseits deliktisch
verantwortlich, wenn die Ubertragung klar und eindeutig vereinbart wird.

BGH, Urt. v. 22.1.2008 —
VI ZR 126/07, GuT 2008,
157 Ls. = NZM 2008, 242
=WuM 2008, 235 = MDR
2008, 448

Grenzen der Raum-
pflicht bei fortdauern-
dem Schneefall, BGB §
823 |

Wurde nach nachtlichem Schneefall morgens intensiv geraumt und gestreut, so
kann auch bei tagsuber andauerndem Schneefall mit zwischenzeitlichen
Schneepausen keine kontinuierliche Fortsetzung der Schneerdumung verlangt
werden; grundsatzlich reicht es jedenfalls aus, wenn mittags nachgeraumt und —
gestreut wird. (Leitsatz der Redaktion)

LG Bochum, Urt. v.
15.6.2004 — 2 O 102/04,
NZM 2005, 280

Vermieterhaftung trotz
erkennbarer Mangel
der Mietsache — Trep-
pensturz des Mieters
bei Reinigung, BGB 8§
8231, 254

Die Kenntnis oder Erkennbarkeit von Mangeln der Mietsache schlie3t eine
Haftung des Vermieters wegen Verkehrssicherungsverletzung nicht generell
aus. (Leitsatz der Redaktion)

LG Potsdam, Urt. v.
8.1.2004 — 11 S 190/03,
NZM 2005, 301

6.2 Entscheidungen zur Veraulierung des Mietobjekts / ,,Kauf bricht nicht

Miete*

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung, Fundstelle

Erwerb kraft Gesetzes:
Erwerber tritt in Miet-
vertrag ein!

BGB § 566 Abs. 1

Der neue Eigentiimer vermieteten Wohnraums tritt auch dann anstelle des
Vermieters in die Rechte und Pflichten aus bestehenden Mietverhaltnissen ein,
wenn er das Eigentum nicht durch ein VerauRRerungsgeschéft, sondern kraft
Gesetzes erwirbt.

BGH, Urt. v. 9.7.2008 —
VIIlI ZR 280/07, IMR 2008,
334 = MDR 2008, 1149

Verjahrung von Auf-
wendungsersatzan-
spriichen des Mieters

Die VerauRRerung des Mietobjekts, die durch Eintragung des neuen Eigentimers
im Grundbuch vollzogen wird, fihrt zur Beendigung des Mietverhaltnisses im
Sinne von § 548 Abs. 2 BGB.

Bei einer VerduRerung beginnt die Frist fir Verjahrung von Aufwendungsersatz-

BGH, Urt. v. 28.5.2008 —
VIII ZR 133/07, IMR 2008,
263 = MDR 2008, 850
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anspriichen des Mieters nach § 548 Abs. 2 BGB erst mit Kenntnis des Mieters
von der Eintragung des Erwerbers im Grundbuch zu laufen.

Kindigung: Kann der
Grundstuickserwerber
schon vor Eintragung
im Grundbuch im eige-
nen Namen kindigen?

Der Erwerber einer vermieteten Immobilie kann gem. § 185 Abs. 1 BGB erméach-
tigt werden, schon vor Grundbuchumschreibung im eigenen Namen zu kindi-
gen. Die Ermachtigung kann schon im notariellen Kaufvertrag wirksam erteilt
werden (hier: ,Der Verkaufer erteilt dem Kaufer [...] Vollmacht zur Austibung der
Vermieterrechte®).

KG, Urt. v. 4.2.2008 -8 U
167/07, WuM 2008, 153 =
InfoM 2008, 168

Neuer Eigentimer
haftet nicht fur vom
Voreigentiimer ver-
sprochene Entschéadi-
gung!

BGB a.F. §571; BGB
n.F. § 566

1. Nach Wortlaut und Zweck des § 571 Abs. 1 BGB a.F. (jetzt BGB § 566 Abs.
1) gehen nur diejenigen Rechte und Pflichten auf den Erwerber eines Miet-
grundstiicks Uber, die sich ,aus dem Mietverhaltnis“ ergeben, das heifdt in unlés-
barem Zusammenhang mit ihm stehen.

2. Verpflichtungen, die die Mietvertragsparteien lediglich aus Anlass des Ver-
tragsschlusses oder in wirtschaftlichem Zusammenhang mit dem Mietverhaltnis
begriindet haben, gehen nicht auf den Erwerber Uber.

3. Fur den Eintritt der Rechtsfolgen des § 571 BGB a.F. ist allein der Zeitpunkt
der Eintragung des neuen Eigentiimers in das Grundbuch maRgeblich und nicht
der Zeitpunkt des Abschlusses des notariellen Kaufvertrags.

OLG Dusseldorf, Beschl. v.
24.1.2008 — 24 U 95/07,
IMR 2008, 275

Eigentumserwerb kraft
offentlichen Rechts:
Tritt der Erwerber in
das Mietverhaltnis ein?

Der Erwerber tritt nicht schon dadurch in ein bestehendes Mietverhaltnis ein,
dass ihm Eigentum und dingliche Rechte am Grundstuck kraft 6ffentlichen
Rechts (hier: Gesetz Uiber BImA) Gibertragen werden.

LG Berlin, Urt. v. 14.9.2007
— 63 S 84/07 — GE 2008,
269 — nicht rechtskr. —
Revision unter VIII ZR
280/07 beim BGH anhéan-
gig, InfoM 2008, 162

Schadenersatz des
Vermieters: Erlischt der
Anspruch auf Natural-
restitution nach der
Veraulerung des
Grundstiicks?

Nicht nur der Anspruch auf Naturalrestitution gem. § 249 Abs. 1 BGB erlischt,
wenn der Vermieter die beschadigte Mietsache verauRert. Gleiches gilt auch fir
den Schadenersatz gem. § 249 Abs. 2 BGB (hier: Anspruch auf Erstattung der
Handwerkerrechnung). MaR3gebend ist der Zeitpunkt des vollendeten Eigen-
tumserwerbs, bei Grundstlicken also die Eintragung des Erwerbers als neuer
Eigentimer im Grundbuch.

Der Fall:

Es geht um ein beendetes Mietverhaltnis Uber eine Leichtbauhalle. Der Mieter
gibt die Schlussel im Januar 2006 zuriick. Der Vermieter entdeckt u.a. Schaden
am Hallendach und fordert den Mieter unter Fristsetzung auf, den Schaden zu
beseitigen. Der Mieter bleibt untéatig. Der Vermieter klagt auf Ersatz der Repara-
turkosten. Wahrend des Prozesses verauliert der Vermieter das Grundstuck.
Hintergrund:

Wird die beschadigte Sache veraul3ert, ist fraglich, ob der Geschadigte noch
Schadensersatz nach § 249 BGB geltend machen kann. Bei der Naturalrestituti-
on nach § 249 Abs. 1 BGB besteht Einigkeit, dass der Anspruch erlischt, weil die
Restitution nach VerauRerung unmdglich geworden ist und ein Schaden nach §
251 BGB auszugleichen ist. Bei § 249 Abs. 2 BGB sind die Folgen der Veraul3e-
rung sehr umstritten: Der Schadensersatzanspruch nach § 249 Abs. 2 BGB
erlischt, weil auch hier ein Fall der Naturalrestitution vorliegt: BGH, 2.10.1981 —
V ZR 147/80 — BGHZ 81, 385; 5.3.1993 — V ZR 87/91 — NJW 1993, 1793 (beide
betr. beschadigtes Hausgrundstiick);

bleibt bestehen, weil der Geschadigte in der Verwendung des Geldbetrages
nicht eingeschrénkt werden soll; BGH, 6.11.1986 — VII ZR 97/85 — NJW 1987,
645 betr. Haftung des Werkunternehmers; 22.7.2007 — VI ZR 275/03 betr. Kfz-
Reparaturkosten; BGH, 19.10.1988 — VIII ZR 22/88 — NJW 1989, 451 betr.
Schdnheitsreparaturanspriche gegen Mieter; Palandt (Heinrichs), 66. Aufl.
2007, BGB, § 249 Rn. 7; MuKo (Grunsky), BGB, 5. Aufl. 2007, § 249 Rn. 15;
offengelassen: BGH, 8.7.1999 — Ill ZR 159/97 — NJW 1999, 3332, 3334 betr.
Bergschaden in der ehem. DDR.

OLG Brandenburg, Beschl.
v. 20.4.2007 — 3 U 167/06,
ZMR 2007, 955 = InfoM
2008, 66

Schuldner des Be-
triebskostenabrech-
nungsguthabens nach
Eigentumswechsel —
Gewerbliche Miete

Auch im gewerblichen Mietrecht verbleiben bei einem Eigentumswechsel fir die
bis zum Zeitpunkt des Eigentumsiibergangs abgelaufenen Abrechnungsperio-
den die Pflicht zur Abrechnung der Nebenkosten und die sich daraus ergeben-
den Rechte und Pflichten beim friheren Eigentiimer und Vermieter (im An-
schluss an BGH, NZM 2004, 188 = NJW 2004, 851).

BGH, Beschl. v. 29.9.2004
— Xl ZR 148/02, NZM
2005, 17
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7  Partelen des Geschaftsraummietvertrages

7.1 Grundsatzliches

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung, Fundstelle

Kleinvermieter oder
Unternehmer: Wo liegt
die Grenze?

Der Vermieter handelt nicht als Unternehmer, wenn er fur seine Vermietungsta-
tigkeit keinen planmaRigen Geschéftsbetrieb benétigt (hier: Vermietung eines
einzigen Wohnhauses mit 8 Wohnungen). Nur wenn der Vermieter unternehme-
risch handelt, darf der Mieter die in der Wohnung getroffenen Vereinbarungen
widerrufen.

LG Waldshut-Tiengen, Urt.
v. 30.4.2008 - 1 S 27/07,
DWW 2008, 259 = InfoM
2008, 472

Rubrum und Unter-
schrift im Mietvertrag
entscheiden wer Miet-
vertragspartei wird
BGB 88§ 535, 164 Il

Wer Mietvertragspartei sein soll, ergibt sich aus dem Rubrum des Mietvertrages
in Verbindung mit der spéateren Unterschrift unter dem Vertrag.

LG Berlin, Urt. v. 31.3.2008
- 62 S 428/07, BeckRS
2008, 12687.

7.2 Naturliche Per sonen/Einzelkaufmann/Per sonenmehr heiten

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

8§ 535,536, 534 BGB —
Gastsstattenpacht/-
miete; Kiindigung
gegenilber einem
abwesenden Mitmieter

Haben Eheleute eine Gaststatte (Pizzeria) gemietet oder gepachtet, kann die
Kindigung wirksam nur gegenuber allen Vertragspartnern gekiindigt werden, es
sei denn, einer von ihnen ist bereits vor Ausspruch der Kiindigung aus dem
Miet-/Pachtvertrag ausgeschieden. Dass der Ehemann seiner von ihm getrennt
lebenden Ehefrau Hausverbot erteilt und dies der Geschaftsfiihrung der Vermie-
terin/Verpachterin mitgeteilt haben soll, rechtfertigt ebenso wenig eine Entlas-
sung der Ehefrau aus dem Miet-/Pachtvertrag, wie der Umstand, dass diese
schon seit mehr als zwei Monaten nicht mehr in dem Ladenlokal gesehen wor-
den sein soll.

OLG Dusseldorf, Urt. v.
29.9.2005 — I-10 U 20/05,
GuT 2006, 38

7.3 GbR/BGB-Gesellschaft

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

Ubertragung eines
gewerblichen Mietver-
trags auf eine neu
gegrindete GmbH?

1. Macht der Mieter geltend, sein Mietvertrag sei auf die den Gewerbebetrieb
fortfihrende neu gegriindete GmbH Ubertragen und er sei aus dem Vertrag
entlassen worden, so hat er dies im Einzelnen darzulegen.

2. Bei Umwandlung eines Einzelunternehmens in eine GmbH besteht insoweit
auch kein auf einem Erfahrungssatz aufbauender Anschein, sondern ein erheb-
liches Interesse des Vermieters, den personlich haftenden Mieter nicht aus dem
Vertrag zu entlassen.

KG, Beschl. v. 19.6.2008 -
12 U 204/07, IMR 2009, 85

Gesellschafterinsolvenz
bei Zwei-Personen-
GbR mit Fortsetzungs-
klausel (,Wem gehort
die Miete"?)

BGB 8§ 728, 738,
812ff.; InsO 88§ 80, 110
11

Scheidet der vorletzte Gesellschafter aus einer BGB-Gesellschaft aus, fur die im
Gesellschaftsvertrag bestimmt ist, dass die Gesellschaft unter den verbleiben-
den Gesellschaftern fortgesetzt wird, fihrt dies - soweit nichts Abweichendes
geregelt ist - zur liquidationslosen Vollbeendigung der Gesellschaft und zur
Anwachsung des Gesellschaftsvermdgens bei dem letzten verbliebenen Gesell-
schafter.

BGH, Urt. v. 7.7.2008 - II
ZR 37/07, NZM 2008, 739
= NJW 2008, 2992

BGB §§ 314, 550, 580

1. Nach dem Tod eines Gesellschafters einer Mieter-GbR steht den Ubrigen
Gesellschaftern kein hierauf gestutztes Sonderkiindigungsrecht zu.

2. Entsteht mit dem Tod eines Gesellschafters einer GbR eine Abwicklungsge-
sellschaft, so besteht diese bis zur Abwicklung ihrer samtlichen Vertragsbezie-
hungen (8 730 Abs. 2 BGB) fort.*)

3. In diese fortbestehende Abwicklungsgesellschaft treten die Erben mit allen
Rechten an die Stelle des Erblassers, die dieser ansonsten in der Abwicklungs-
gesellschaft eingenommen hatte.*)

4. Die Aufldsung einer Gesellschaft gibt regelméRig kein auBerordentliches

OLG Brandenburg, Beschl.
v. 2.4.2008 - 3 U 103/07,
IMR 2008, 274
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Ldsungs- oder Umgestaltungsrecht in Bezug auf bestehende Schuldverhéaltnis-
se.*)
5. § 580 BGB ist beim Tod eines GbR-Gesellschafters unanwendbar.*)

Ls. IMR:

1. § 580 BGB ist beim Tod eines GbR-Gesellschafters unanwendbar.

2. Die Auflosung einer Gesellschaft gibt regelméaBig kein auRerordentliches
Lésungs- oder Umgestaltungsrecht in Bezug auf bestehende Schuldverhéltnis-
se.

8§ 254, 535 BGB —
Gaststatten-(Unter-
)Pacht; Vertragspartei;
Betreibergesellschaft;
Haftung von Gesell-
schaftern

Haften die Gesellschafter fur die Verbindlichkeiten der GbR analog § 128 HGB
neben der Gesellschaft als Gesamtschuldner unbegrenzt, kann der Glaubiger
die Leistung nach seinem Belieben von jedem der Schuldner ganz oder zum Teil
fordern. Dies gilt grundsétzlich auch hinsichtlich der Verbindlichkeiten gegentber
einem (Mit-) Gesellschafter aus einem Drittgeschaft mit der Gesellschaft.

Ist der Glaubiger des Mietzinsanspruchs zugleich Gesellschafter der die Gast-
stétte betreibenden BGB- Gesellschaft, muss er sich, wenn er seine Mitgesell-
schafter in Anspruch nimmt, seinen eigenen Verlustanteil auf die geltend ge-
machte Forderung anrechnen lassen. Der in Anspruch genommene Mitgesell-
schafter kann deshalb nach § 404 BGB auch dem Zessionar gegenilber ein-
wenden, zur Begleichung der Forderung nur unter Beruicksichtigung des Ver-
lustanteiles des Gesellschafter-Glaubigers verpflichtet zu sein.

OLG Dusseldorf, Urt. v.
29.9.2005 — |- 10 U 50/05,
GuT 2006, 37

Rubrumsberichtigung
bei Einklagen einer
GbR-Forderung durch
Gesellschafter

ZP0O §50

Fur Forderungen einer GbR ist die Gesellschaft selbst materiell Rechtsinhaberin
und damit ,richtige” Partei eines Rechtsstreits (BGHZ 146, 341 [348] = NJW
2001, 1056 = NZM 2001, 299), nicht aber die Gesellschafter als Streitgenossen.
Haben die Gesellschafter einer GbR Klage erhoben ohne Hinweis auf ihre Stel-
lung als Gesellschafter, weil sie der Ansicht waren, die im Urteil BGHZ 146, 341,
festgestellte Rechts- und Parteifahigkeit einer BGB-Gesellschaft hindere die
Einzelgesellschafter nicht, im eigenen Namen Anspriiche der Gesellschaft ein-
zuklagen, dann ist das Rubrum dahin zu berichtigen, dass nicht die Gesellschaf-
ter der GbR als Klagerin aufzufuhren sind, sondern die GbR selbst Klagerin ist.
(Leitsatz der Redaktion)

Das heif3t: Rubrumsberichtigung von Amts wegen!

BGH, Urt. v. 14.9.2005 -
VIl ZR 117/04, NZM 2005,
942

Partei- und Beteili-
gungsfahigkeit der
Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft

Aufgrund der Rspr. des BGH zur Teilrechtsfahigkeit der WEG-Gemeinschaft
(Beschl. v. 2.6.2005 — V ZB 32/05NJW 2005, 2061 = NZM 2005, 543 = WuM
2005, 430 = ZMR 2005, 547 = MietRB 2005, 248 = GE 2005, 921) kann bei
Forderungen, die der Gemeinschaft zustehen, die Partei- bzw. Beteiligtenbe-
zeichnung auch in der Rechtsbeschwerdeinstanz noch klargestellt werden, ohne
dass hierdurch die Identitat der Beteiligten in Frage gestellt wird.

OLG Minchen, Beschl. v.
13.7.2005 - 34 Wx 61/05,
NZM 2005, 673

Teilrechtsfahigkeit der
WEG-Gemeinschaft

Die Wohnungseigentimergemeinschaft ist rechtsfahig, soweit sie bei der Ver-
waltung des gemeinschaftlichen Eigentums am Rechtsverkehr teilnimmt.

BGH, Beschl. v. 2.6.2005 —
V ZB 32/05NJW 2005,
2061 = NZM 2005, 543 =
WuM 2005, 430 = ZMR
2005, 547 = MietRB 2005,
248 = GE 2005, 921

Gesellschafterhaftung
far Miete in der GbR —
Haftungsbeschrankung
auf GbR-Vermégen,
BGB 8§ 705, 714

Die Gesellschafter einer GbR haften fiir die im Namen der Gesellschaft begriin-
deten Verpflichtungen kraft Gesetzes grundsétzlich personlich. Diese Haftung
des Gesellschafters kann nicht durch einen Namenszusatz oder einen anderen
den Willen, nur beschrankt fur diese Verpflichtung einzustehen, verdeutlichen-
den Hinweis eingeschrankt werden, sondern nur durch eine individualvertragli-
che Vereinbarung. Fur die Annahme einer solchen Vereinbarung ist erforderlich,
dass die Haftungsbeschréankung durch eine individuelle Absprache der Parteien
in den jeweils einschlagigen Vertrag einbezogen wird (vgl. BGHZ 142, 315 =
NJW 1999, 3483 [3485]).

BGH, Urt. v. 24.11.2004 —
XIlI ZR 113/04, NZM 2005,
218

7.4 KG/oHG

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

Mietzinshaftung des
ausgeschiedenen
OHG-Gesellschafters
§ 535 BGB; §§ 128,
160 HGB

Scheidet ein Gesellschafter wahrend eines bestehenden Mietvertrages aus einer
offenen Handelsgesellschaft aus, haftet er nach MaRgabe des § 160 Abs. 1
HGB fir die spateren Mietzinsforderungen. Darauf, dass diese erst spéter fallig
werden, kommt es nicht an.

KG, Urt. v. 15.9.2005 -8 U
6/05, GuT 2005,251 =
NZM 2006, 19
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7.5 Juristische Personen

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

Ubertragung eines
gewerblichen Mietver-
trags auf eine neu
gegrindete GmbH?

1. Macht der Mieter geltend, sein Mietvertrag sei auf die den Gewerbebetrieb
fortfuhrende neu gegriindete GmbH Ubertragen und er sei aus dem Vertrag
entlassen worden, so hat er dies im Einzelnen darzulegen.

2. Bei Umwandlung eines Einzelunternehmens in eine GmbH besteht insoweit
auch kein auf einem Erfahrungssatz aufbauender Anschein, sondern ein erheb-
liches Interesse des Vermieters, den personlich haftenden Mieter nicht aus dem
Vertrag zu entlassen.

KG, Beschl. v. 19.6.2008 -
12 U 204/07, IMR 2009, 85

8§ 254, 535 BGB —
Gaststatten-(Unter-
)Pacht; Vertragspartei;
Betreibergesellschaft;
Haftung von Gesell-
schaftern

War die GmbH bei Abschluss des Mietvertrags noch nicht gegriindet und wird in
ihrem Namen ein Mietvertrag geschlossen, wird der wahre Rechtstrager aus
dem betriebsbezogenen Geschéft berechtigt und verpflichtet.

OLG Dusseldorf, Urt. v.
29.9.2005 - I- 10 U 50/05,
GuT 2006, 37

Bedeutung salvatori-
scher Klausel und
Herstellung der Schrift-
form gewerblichen
Mietvertrags — ,Ver-
klammernder An-
hang/Vertretungszuséatz
e

3. Zur Frage, ob der fur eine GmbH geleisteten Unterschrift unter einen langfris-
tigen Mietvertrag zur Wahrung der Schriftform ein die Vertretung kennzeichnen-
der Zusatz beizufligen ist (Abgrenzung zu Senat, NZM 2003, 801 = NJW 2003,

3053 [3054]; NZM 2004, 97 = NJW 2004, 1103).

BGH, Urt. v. 6.4.2005 — XII
ZR 132/03, NZM 2005, 502
=GuT 2005, 143

GmbH als Mieterin;
konkludente Genehmi-
gung des Vertrags-
schlusses bei Gesamt-
vertretung der Ge-
schaftsfihrer; Schrift-
form

1. Ein Mietvertrag Uber Geschaftsraume, der nur von einem von zwei Geschafts-
fuhrern einer GmbH unterzeichnet wird, ist wegen einer im Handelsregister
eingetragenen Gesamtvertretung der beiden GmbH-Geschaftsfihrer analog §
177 BGB schwebend unwirksam.

2. Nimmt die GmbH ihre Geschéftstatigkeit in den MietrAumen auf und setzt die
Nutzung Uber einen Zeitraum von mehr als sechs Monaten fort, ist davon aus-
zugehen, dass der zweite Geschéftsfuhrer den Abschluss des Mietvertrages
konkludent analog 88 177 Abs. 1, 182, 184 Abs. 1 BGB genehmigt hat.

3. Die konkludente Genehmigung bedarf nicht der Form (hier 8566 BGB a. F.)
des durch den anderen Gesamtvertreter vorgenommen Rechtsgeschéfts.

4. Die Anfechtung einer mehrseitigen Vertragsiibernahme muss gegenuber allen
Beteiligten erklart werden.

OLG Dusseldorf, Urt. v.
17.3.2005-1-10 U
172/04, GuT 2005, 182 =
NZM 2005, 909

7.6 Rechtsform- und Gesellschafterander ungen, Umwandlung, Erwerb ei-
nes Unter nehmens

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

Mietvertragsiibergang
ohne Vermieters Zu-
stimmung - Umwand-
lung eines Einzelhan-
delsunternehmens in
GmbH

BGB § 535; UmwG 88
1,123, 152, 155

1. Das Umwandlungsgesetz erdffnet die weitreichende Mdglichkeit der Vermo-
gensibertragung im Wege der Gesamtrechtsnachfolge ohne Zustimmung der
betroffenen Glaubiger. Ausdricklich ist diese Mdglichkeit auch fir das Unter-
nehmen eines Einzelhandelskaufmanns vorgesehen, der durch Ausgliederung
(ein Unterfall der Spaltung, vgl. 88 1 I Nr. 2, 123 UmwG) seines Unternehmens
in eine Kapitalgesellschaft seine Haftung beschranken kann.

2. Wurden Raumlichkeiten zu gewerblichen Zwecken an einen Einzelhandels-
kaufmann vermietet und wird das von diesem betriebene Unternehmen gem. §
152 UmwG im Wege der Ausgliederung in eine GmbH umgewandelt, so hat dies
das Erléschen der von dem Einzelkaufmann gefuihrten Firma zur Folge und, da
das gesamte Unternehmen in die Ausgliederung einbezogen wurde, den Uber-
gang des gesamten Vermdgens des Unternehmers einschlief3lich der Verbind-
lichkeiten als Gesamtheit auf den tbernehmenden Rechtstréager (88 155 i.V. mit
131 I Nr. 1 UmwG). Damit sind auch kraft Gesetzes und somit unabhéngig von
der Zustimmung des Vertragspartners die Rechte und Pflichten aus dem Miet-
vertrag Ubergegangen und ist ein Wechsel in der Person des Mieters dahinge-
hend eingetreten, dass Mieter nicht mehr der Einzelhandelskaufmann sondern
die GmbH geworden ist.

Aus den Griinden:

LZwar gilt im Mietrecht der Grundsatz, dass eine Auswechslung des Mieters im Regelfall der Zustimmung
des Vermieters bedarf, die im vorliegenden Fall jedenfalls ausdrticklich nicht erteilt wurde. Der Bekl. hat
auch nicht ausreichend dargetan, dass die Kl. konkludent eine Zustimmung zu einem Mieterwechsel erteilt
haben. Nach der Wertung des Gesetzgebers eréffnet das Umwandlungsgesetz aber die weitreichende

OLG Karlsruhe, Urt. v.
19.8.2008 - 1 U 108/08,
NZM 2009, 84 = ZMR
2009, 34 = NJW-RR 2008,
1698
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Maglichkeit der Vermdgensubertragung im Wege der Gesamtrechtsnachfolge ohne Zustimmung der
betroffenen Glaubiger (vgl. Semler/Stengel, UmwG, 2. Aufl., § 1 Rdnrn. 11, 12). Ausdriicklich ist diese
Méglichkeit auch fir das Unternehmen eines Einzelhandelskaufmanns vorgesehen, der durch Ausgliede-
rung (ein Unterfall der Spaltung, vgl. 88 1 I Nr. 2, 123 UmwG) seines Unternehmens in eine Kapitalgesell-
schaft seine Haftung beschranken kann (vgl. Semler/Stengel/Maier-Reimer, § 152 Rdnr. 4). Mit der Eintra-
gung der Ausgliederung in das Handelsregister geht das ausgegliederte Vermdgen mit den ausgegliederten
Verbindlichkeiten auf den tbernehmenden Rechtstrager Gber, und zwar mit den rechtlichen Beziehungen,
die beim tibertragenden Einzelkaufmann bestehen. Die Ausgliederung bewirkt somit eine Gesamtrechts-
nachfolge (Semler/Stengel/Maier-Reimer, § 152 Rdnr. 83), von der grundsétzlich auch schuldrechtliche
Vertrage und somit auch Mietvertrage betroffen sind. Ausgeschlossen ist der Ubergang nur bei schlechthin
nicht tibertragbaren Rechtspositionen, wie etwa die Mitgliedschaft in einem Verein oder die Beteiligung an
einer Gesellschaft burgerlichen Rechts (vgl. Semler/Stengel/Schroer, § 131 Rdnrn. 22ff.). Ein derartiger Fall
liegt hier aber nicht vor; vielmehr ist ein Wechsel in der Person des Mieters von Gesetzes wegen in ver-
schiedenen Fallen und so auch hier moglich.“

Ubertragung eines
gewerblichen Mietver-
trags auf eine neu
gegrindete GmbH?

1. Macht der Mieter geltend, sein Mietvertrag sei auf die den Gewerbebetrieb
fortfuhrende neu gegriindete GmbH Ubertragen und er sei aus dem Vertrag
entlassen worden, so hat er dies im Einzelnen darzulegen.

2. Bei Umwandlung eines Einzelunternehmens in eine GmbH besteht insoweit
auch kein auf einem Erfahrungssatz aufbauender Anschein, sondern ein erheb-
liches Interesse des Vermieters, den personlich haftenden Mieter nicht aus dem
Vertrag zu entlassen.

KG, Beschl. v. 19.6.2008 -
12 U 204/07, IMR 2009, 85

Ruckstandige Mieten:
Anspruch des Vermie-
ters gegen den Erwer-
ber eines Handelsge-
schéfts?

Der Erwerber eines Handelsgeschafts haftet nur fir die im Betrieb des Ge-
schéfts begriindeten Verbindlichkeiten des friiheren Inhabers, wie etwa rtick-
sténdige Mieten, wenn er dieses unter der bisherigen Firma fortfuhrt.

OLG Bremen, Urt. v.
13.2.2008 - 1 U 78/07, IMR
2009, 90

7.7 Nachhaftung von Gesdllschaftern, Haftung neu eintretender Gesell-

schafter

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

Mietzinshaftung des
ausgeschiedenen
OHG-Gesellschafters
§ 535 BGB; §§ 128,
160 HGB

Scheidet ein Gesellschafter wahrend eines bestehenden Mietvertrages aus einer
offenen Handelsgesellschaft aus, haftet er nach MaRgabe des § 160 Abs. 1
HGB fir die spateren Mietzinsforderungen. Darauf, dass diese erst spéter fallig
werden, kommt es nicht an.

KG, Urt. v. 15.9.2005 -8 U
6/05, GuT 2005,251 =
NZM 2006, 19

Berufsunfahigkeitsversicherung

e [N EUHAUS
KANZLEI FUR VERSICHERUNGS- UND |MMOBILIENRECHT

© RA/FAMUWR/FAVersR Kai-Jochen Neuhaus, Dortmund

26

www.fachanwalt-neuhaus.de



8 Mietdauer

Thema/Normen Leitsatz Entscheidung, Fundstelle
Option: Welche Miet- Sieht der Vertrag vor, dass bei Austibung der Option die Miete ,neu auszuhan- KG, Urt. v. 18.9.2008 - 8 U
héhe gilt im Options- deln“ ist und scheitert eine entsprechende Einigung, bestimmt das Gericht die 2/07, InfoM 2009, 13 =
zeitraum, wenn die Miete und die Mietentwicklung im Optionszeitraum nach billigem Ermessen. MDR 2008, 1385

Parteien nichts verein-
bart haben?

Angemessen ist grundséatzlich das im Zeitpunkt der Optionsausiibung marktubli-
che Miete. Mieterh6hungen wéahrend des Optionszeitraums scheiden bei einem

Mietermarkt aus.
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9 Hoheder Miete, Mietzahlung, Umsatzsteuer

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung, Fundstelle

Falligkeit des Mietzin-
ses

An die Stelle der formularméaRig vereinbarten Mietvorauszahlungsklausel eines
am 1. September 2001 bereits bestehenden Mietvertrages, die wegen einer
unzulassigen Beschrankung des Mietminderungsrechts unwirksam ist, ist - auch
fur die Zeit nach dem 1. Januar 2003 - die Falligkeitsbestimmung des § 551
BGB a.F. getreten.*)

BGH, Urt. v. 4.2.2009 - VIII
ZR 66/08

BGB 8§ 535 Abs. 2,
157 Ge; UStG 88 4 Nr.
124a,9

Grundmiete plus USt

Zur Auslegung der Vereinbarung einer Grundmiete von "monatlich x DM zuzug-
lich der jeweils gultigen Mehrwertsteuer, zur Zeit 15 %, =y DM" anhand der
Vorstellungen der Vertragsparteien bei der Festlegung des Mietzinses, wenn der
Vermieter nicht wirksam zur Steuerpflicht optieren konnte (Fortfihrung des
Senatsurteils vom 28. Juli 2004 - XII ZR 292/02 - NJW-RR 2004, 1452).

Zur Entscheidungserheblichkeit der Behauptung des Vermieters, bei Abschluss
dieses Vertrages habe die Mieterin ihre Bereitschaft erklart, den verlangten
Gesamtpreis unabhéngig davon zu zahlen, ob sie selbst zum Vorsteuerabzug
berechtigt sei und welche steuerlichen Gestaltungsmaoglichkeiten der Vermieter
wahrnehmen kdénne oder wolle.

BGH, Urt. v. 21.1.2009 -
XII ZR 79/07, GuT 2009,
22 = NZM 2009, 237

Pachtrecht - Aufrech-
nung mit Pachtzinsfor-
derungen?

1. Miet- und Pachtzinsforderungen stellen auch insoweit keine bereits mit Ver-
tragsschluss entstandenen betagten Forderungen, sondern erst mit Beginn der
jeweiligen Periode, fur die Miet- oder Pachtzins geschuldet wird, somit ab-
schnittsweise immer wieder neu entstehende Forderungen dar, als sie bei einem
befristeten Miet- oder Pachtverhaltnis auf die hiernach feste (Mindest-
)Vertragsdauer entfallen.*)

2. Die Aufrechnung gegen solche Miet- und Pachtzinsforderungen ist vor Beginn
der jeweiligen Periode, fur die Miet- oder Pachtzins geschuldet wird, mangels
Bestehen einer Aufrechnungslage gemaf § 387 BGB unwirksam.*)

OLG Nurnberg, Urt. v.
19.11.2008 - 12 U 101/08

Konkludente Tilgungs-
bestimmung?

1. Ist der zu laufenden Zahlungen verpflichtete Schuldner im Riickstand, kann
nicht ohne weiteres angenommen werden, dass er die zuletzt féllig gewordene
Rate bezahlen will, es gilt vielmehr § 366 Abs. 2 BGB.

2. Dem Mieter bleibt es unbenommen, bei seinen monatlichen Zahlungen auf
einfachem Wege - z. B. im angegebenen Verwendungszweck - eine ausdruckli-
che Tilgungsbestimmung nach § 366 Abs. 1 BGB zu treffen. Andernfalls greift
die gesetzliche Tilgungsreihenfolge des § 366 Abs. 2 BGB.

3. Mit der bloRRen Zahlung zum Félligkeitszeitpunkt bringt der Mieter zunéchst
einmal nur zum Ausdruck, Mietforderungen begleichen zu wollen. Allein die
Uberlegung, dass der Mieter ggf. andernfalls wegen der nicht zu seinen Gunsten
eintretenden Verjahrung Nachteile erleiden kdnnte, rechtfertigt es nicht, dann
zum Nachteil des Vermieters auf eine konkludente Tilgungsbestimmung zu
schlieBen.

LG Minster, Urt. v.
22.10.2008 - 9 S 242/07

Vertragsabschluss und
Einigungsmangel: Kann
ein Vertrag zustande
kommen, obwohl die
Miethéhe noch nicht
feststeht?

Auch wenn es an einer Einigung Uber bestimmte essentialia negotii (hier: Miet-
hohe) fehlt, muss der Vertrag (hier: Vertragsfortsetzung) nicht endgliltig schei-
tert. Solange die Parteien ihre Verhandlungen nicht endgliltig abgebrochen
haben, kdnnen Sie die Einigungslucke vielmehr auch nachtréglich (hier: nach
rund 9 Monaten) schliel3en.

BGH, Urt. v. 8.10.2008 -
XII ZR 66/06, InfoM 2009,
14

Keine generelle Ver-
rechnung von verspate-
ten Zahlungen auf
rlickstandige Pachten!

1. Eine Verrechnung von verspéteten, aber vom Pachter auf die aktuellen Pach-
ten bestimmten Pachtzahlungen auf riickstandige Monate darf nicht stattfinden.
2. Der Verpachter kann riickstandige Pachten, die er auf andere Monate als der
Pachter bezieht, durch Hilfsantrage geltend machen, und zwar auch noch im
Berufungsrechtszug.

OLG Dusseldorf, Urt. v.
8.7.2008 - 24 U 151/07,
IMR 2009, 14

Gewerbliche Mietpreis-
Uberh6éhung bei Gast-
ronomieflachen

1. Es kommt in Betracht, auch die Vermietung von Gastronomieflachen als
lebenswichtigen Bedarf im Sinne von § 4 WiStG anzusehen.

2. Fur die Beurteilung der Angemessenheit der Miete im Rahmen von § 4 WiStG
bzw. § 138 Abs. 1, 2 BGB ist auf die Nettomiete abzustellen.

3. Die Vermutung einer verwerflichen Gesinnung beim Vorliegen eines groben
Missverhaltnisses zwischen vereinbarter und tblicher Miete greift bei Mietvertra-
gen nicht, weil hier der Marktwert der Leistung nicht ohne Weiteres erkennbar
ist.

OLG Schleswig, Beschl. v.
10.6.2008 - 4 U 18/08, IMR
2009, 9

Gewerbemiete: Kein
Verzug des Mieters bei
unterbliebenem Einzug

Wird im Mietvertrag die Einziehung der Miete im Lastschriftverfahren vereinbart,
kommt der Mieter nicht in Verzug, wenn der Vermieter von seiner Einzugser-

OLG Stuttgart, Urt. v.
2.6.2008 — 5 U 20/08, IMR
2008, 306
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im Lastschriftverfahren!
BGB 8§ 242, 269, 270,
286, 543 Abs. 2

machtigung keinen Gebrauch macht. Dies gilt grundséatzlich auch dann, wenn es
bereits zu einzelnen Ricklastschriften gekommen ist.

Praxishinweis IMR:

Das Gericht fuihrt aus, dass der Vermieter grundséatzlich einen Einziehungsver-
such unternehmen muss, wenn zwischen den Mietvertragsparteien die Einzie-
hung der Mietforderungen im Lastschriftverfahren vereinbart ist. Da der Vermie-
ter nur in seltenen Fallen darlegen kénnen wird, dass das Konto des Mieters
zum Falligkeitszeitpunkt der Miete eine mangelnde Deckung aufwies, ist es in
der Praxis ratsam, stets einen Einziehungsversuch zu unternehmen. Schlagt
dieser aufgrund mangelnder Deckung des Mieterkontos fehl, wandelt sich die
Hol- in eine Schickschuld. Der Mieter muss dann die Miete Uiberweisen, um nicht
in Schuldnerverzug zu geraten.

BGB § 307 Abs. 1, §
367 Abs. 2, § 543 Abs.
2, § 556

1. Eine vom Mieter veranlasste Zahlung mit dem Zusatz "Miete 4-12/2005"
beinhaltet eine Leistungsbestimmung i.S. § 367 Abs. 2 BGB.*)

2. Die Formularklausel in einem gewerblichen Mietvertrag, "Der Vermieter kann
Zahlungen nach seiner Wahl zun&chst auf die bisherigen Kosten und Zinsen und
dann auf die altesten Rickstande verrechnen. Das gilt auch dann, wenn der
Mieter eine anderweitige Bestimmung getroffen hat," ist gemaf § 307 Abs. 1
BGB unwirksam.*)

3. Zinsen und Kosten sind kein Mietzins i.S. des § 543 Abs. 2 S. 1 Nr. 3 BGB.*)

OLG Dusseldorf, Urt. v.
8.5.2008 - 10 U 11/08, IMR
2009, 88

Verzug

Fur die Anrechnung einer Leistung auf eine Schuld zwecks Erflillung kommt es
zunachst auf die jeweilige Tilgungsbestimmung des Schuldners an. Subsidiar
greifen gesetzliche Anrechnungsregelungen ein, 88 366, 367 BGB. Mal3geblich
ist die Tilgungsbestimmung bei der Leistung. Eine spatere einseitige Bestim-
mung ist unwirksam. Eine wirksame nachtragliche Tilgungsbestimmung durch
den Leistenden kommt allenfalls in Betracht, wenn die Parteien eine entspre-
chende Vereinbarung getroffen haben, etwa indem der Leistende bei der Zah-
lung einen Verrechnungsvorbehalt ausdriicklich erklart hat und der Leistungs-
empfanger dem jedenfalls konkludent zugestimmt hat.

KG, Beschl. v. 30.4.2008 -
12 U 25/08

Mietausfallschaden

1. Raumt der bisherige Mieter das Objekt nicht rechtszeitig und kindigt darauf-
hin der neue Mieter den Vertrag, so hat der Vermieter Anspruch auf Ersatz des
Mietausfallschadens.

2. Bei diesem Schadensersatzanspruch féllt keine Mehrwertsteuer an.

BGH, Urt. v. 23.4.2008 -
XIl ZR 136/05

Ruckstandige Mieten:
Anspruch des Vermie-
ters gegen den Erwer-
ber eines Handelsge-
schafts?

Der Erwerber eines Handelsgeschafts haftet nur fiir die im Betrieb des Ge-
schéfts begrundeten Verbindlichkeiten des friiheren Inhabers, wie etwa ruck-
standige Mieten, wenn er dieses unter der bisherigen Firma fortfihrt.

OLG Bremen, Urt. v.
13.2.2008 - 1 U 78/07, IMR
2009, 90

Anspruch auf Senkung
des Pachtzinses bei
Tankstelle?

Stellt der Verpéchter eines Tankstellenbetriebes den Vertrieb einer freien Tank-
stelle ohne Mitwirkung des Pachters auf Markenkraftstoffe um (sog. Umflag-
gung), schuldet er im Wege der Vertragsanpassung eine Ermafigung des
Pachtzinses.*)

OLG Koblenz, Urt. v.
20.12.2007 - 6 U 154/07

Eigenkapitalersetzende
Funktion einer
Gebrauchsuberlassung
nach Zession kinftiger
Mietforderungen

BGB 8§ 404, 535 I,
GmbHG 88 32a, 32b

Dem Zessionar von kunftigen Mietzinsforderungen kann gem. § 404 BGB auch
die erst nach der Zession eingetretene eigenkapitalersetzende Funktion der
Gebrauchsuberlassung entgegengehalten werden, soweit die geltend gemach-
ten Mietzinsforderungen nach Eintritt der eigenkapitalersetzenden Funktion
entstanden sind.

BGH, Urt. v. 5.12.2007 -
XIl ZR 183/05, NZM 2008,
730 = ZMR 2008, 201=
NJW 2008, 1153

Verzug: Begrundet die
bloRe Angabe eines
Zahlungsdatums in der
Rechnung den Verzug?

Gibt der Glaubiger in seiner Rechnung einseitig ein bestimmtes Datum vor, bis
zu dem die Rechnung beglichen werden soll, kommt der Schuldner nicht allein
dadurch in Verzug, dass er diesen Termin verstreichen lasst, ohne zu zahlen.

BGH, Urt. v. 25.10.2007 —
Il ZR 91/07, InfoM 2008,
93

Folgen uberhohter
sittenwidriger Miete

In den Féllen des Wuchers oder der sittenwidrigen wucheréahnlichen Mietpreis-
Uberh6hung nach § 138 | od. Il BGB findet in der Geschéftsraummiete eine
Aufrechthaltung des Vertrags mit einer zuléssigen Miete in der Regel nicht statt.

BGH, Beschl. v. 21.9.2005
- XIl ZR 256/03, NZM
2005, 944 (Entschei-
dungsgrunde 1l. 4. a))
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10 Mieterhohung

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung, Fundstelle

Rickwirkende Mieter-
héhung

Die im Mietvertrag enthaltene Wertsicherungsklausel galt als Kraft Gesetzes
genehmigt und fiihrte zu einer Mieterhéhung, welche auch riickwirkend geltend
gemacht werden kann.

LG Duisburg, Urt. v.
18.3.2008 - 4 O 441/03,
IMR 2008, 415, 416

Mieterh6hungsverlan-
gen: Keine schriftliche
Mieterh6hungserkla-
rung bei ,automati-
scher Mietanpas-
sungsklausel notig!
BGB 88§ 535, 537 Satz
2

Eine ,automatische* Mietanpassungsklausel setzt ein Mieterhéhungsverlangen
des Vermieters nicht voraus.

OLG Dusseldorf, Urt. v.
11.3.2008 — 24 U 138/07,
IMR 2008, 343

Zweck des PrkKG

Ziel des PrKG ist nicht, bisher zulassige Wertsicherungsklauseln zu verbieten.
Vielmehr war das Ziel des Gesetzes, wie sich schon aus seiner Bezeichnung ,,2.
Gesetz zum Abbau birokratischer Hemmnisse insbesondere in der mittelstéandi-
schen Wirtschaft” ergibt, die mit den nach altem Rechtszustand verbundenen
Belastungen des Genehmigungsverfahrens fir Vertragsparteien und insbeson-
dere die bisher zustandige Behdrde (Bundesamt fur Wirtschaft und Ausfuhrkon-
trolle) zu vermeiden. Deshalb ist das nach altem Recht vorgeschriebene Ge-
nehmigungsverfahren abgeschafft und durch ein System von gesetzlich vorge-
schriebenen Kriterien (,Legalausnahmen®) ersetzt worden, wonach Wertsiche-
rungsklauseln, bei denen nach dem alten Recht ein Rechtsanspruch auf Ertei-
lung einer Genehmigung bestand, nunmehr ohne Genehmigung zuléassig sind.

OLG Celle, Beschl. v.
20.12.2007 - 4 W 220/07,
NZM 2008, 301 zu einer
Erbauzins-
Wertsicherungsklausel.

88 317, 319, 585 BGB
Pacht; Gaststétte;
Indexklausel; werterh6-
hende Investitionen des
Péachters; Schiedsgu-
tachtenabrede; Eig-
nung des Sachverstan-
digen

1. Die mit einer Indexklausel in einem Pachtvertrag verbundene Bestimmung:
+Einigen sich die Parteien uber die Hohe des neuen Pachtzinses nicht, so wird
dieser gemal § 317 Abs. 1 BGB von einem vereidigten Sachverstandigen fur
das Hotel- und Gaststattengewerbe bestimmt.” bedeutet, dass die steigenden
Lebenshaltungskosten und damit einhergehend steigende Betriebskosten eben-
so in die Bewertung einflieBen sollen, wie spezifische Besonderheiten des gast-
ronomischen Gewerbes.

2. Bei der Prifung einer Pachtzinsanpassung aufgrund der Indexklausel mussen
werterh6hende Investitionen des Pachters aul3er Acht bleiben, wenn sie bei der
Festlegung des anfanglichen Pachtzinses und der Dauer des Pachtverhaltnisses
bertcksichtigt worden sind.

OLG Dusseldorf, Urt. v.
19.6.2007 — 1-24 U 210/06,
GuT 2008, 272

Stillschweigender
Abschluss einer Miet-
erh6hungsvereinbarung
— Dauerauftragsande-
rung

BGB 8§ 812, 145ff.

(zur Wohnraummiete)

Auch die Verwendung einer Hoflichkeitsfloskel (hier: ,Um Dauerauftragsénde-
rung bei Threm Bankinstitut wird gebeten®) spricht trotz eines dem Vermieter von
Gesetzes wegen zustehenden Miet(erhdhungs)anspruchs nicht dagegen, sein
Verlangen nach einer Mieterhéhung als Angebot auf eine entsprechende Ver-
tragsvereinbarung anzusehen, das der Mieter — konkludent — durch Anderung
des Dauerauftrags angenommen hat. (Leitsatz der Redaktion)

BGH, Urt. v. 29.6.2005 —
VIl ZR 182/04, NZM 2005,
736

Keine Genehmigungs-
fiktion automatischer
Wertsicherung bei
Schriftftormmangeln —
Verfehlen langfristiger
Mietvertragsbindung

1. Die Genehmigung einer automatischen Wertsicherungsvereinbarung in einem
Immobilienmietvertrag wird nicht fingiert, wenn die von den Parteien erstrebte
langfristige Bindung wegen Verfehlens der gesetzlich gebotenen Schriftform
scheitert (BGB 88 157, 535, 550; PrkV § 4).

2. Die ordentliche Kundbarkeit des Mietverhaltnisses schlie3t nicht aus, den
Vertrag durch eine genehmigungsfreie Mietdanderungsvereinbarung zu ergéan-
zen.

OLG Rostock, Urt. v.
10.1.2005 — 3 U 61/04,
NZM 2005, 507

Auslegung einer Son-
der-Klausel nach Weg-
fall der Einzelindexes
BGB 8§ 535, 557b,
133; MHRG § 10a

Haben die Parteien eines Gewerbemietvertrags vereinbart, dass ein bestimmter
Preisindex (hier : Lebenshaltung eines 4-Personen-Arbeitnehmerhaushalts mit
mittleren Einkommen des alleinverdienenden Haushaltsvorstands, Gruppe
Ernéhrung in der BRD) fur die Mietanpassung bestimmend sein soll und wird
dieser Index wahrend der Vertragslaufzeit und innerhalb der mehrjahrigen An-
passungszeitspanne eingestellt, so ist eine Vertragsauslegung regelméagig dahin
gehend vorzunehmen, dass der vereinbarte Einzelindex bis zu seiner Einstel-
lung und danach der dann geltende Gesamtindex anzuwenden ist. Die bezliglich
des einzelnen Indexes ermittelte VVeranderung in Prozentpunkten kann zur
anschlieBenden Veranderung des anderen Indexes addiert werden. (Leitsatz der
Redaktion)

AG Mdnchengladbach, Urt.
v. 10.8.2004 — 5 C 287/04,
NZM 2005, 742
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11 Betriebspflicht

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung, Fundstelle

BGB § 533; ZPO 8§ 888,
935, 940 einstweilige Verfu-

gung

Eine vertraglich tbernommene Betriebspflicht kann auch durch den Erlass
einer einstweiligen Verfugung erzwungen werden. Eine Vollstreckung nach
§ 888 ZPO scheidet nicht von vorn herein aus.*)

Ein Leistungsverfiigung kann bei einem Hotel zuléssig sein, denn Objekte
dieser Art, die Uber einen Zeitraum geschlossen werden, verlieren schnell
an Anziehungskraft und Kundenstamm. Angesichts des herrschenden
starken Wettkampfes im Hotelgewerbe (hier: im Rheingebiet) kénnen verlo-
rene Kunden spéter nur schwerlich wieder zurtick gewonnen werden, wenn
das Hotel erst geschlossen ist und dieses nicht mehr aufgesucht werden
kann.

OLG Frankfurt, Urt. v.
10.12.2008 - 2 U 250/08

Formularvertragliche Be-
triebspflicht im Einkaufszent-
rum wirksam?

BGB §8§ 242, 307 Abs. 1 Satz
1,8535

1. Die formularméRige Festlegung einer Betriebspflicht in einem Mietvertrag
Uber die Nutzung von Gewerberdumen in einem Einkaufszentrum durch
einen Lebensmittel-Discounter ist nicht deshalb nach § 307 Abs. 1 Satz 1,
Abs. 2 Nr. 1 BGB unwirksam, weil dem Mieter zugleich eine Sortimentsbin-
dung auferlegt wird und Konkurrenzschutz ausgeschlossen ist.

2. Die Ubernahme der Betriebspflicht unter Ausschluss zeitweiliger Schlie-
Bungen stellt keine unangemessene Benachteiligung des Mieters im Sinne
von § 307 Abs. 1 Satz 1 BGB dar, weil die Einlegung einer Mittagspause
samtlicher Mitarbeiter eines Lebensmittel-Discounters in einem Einkaufs-
zentrum weder branchentypisch noch der Verkehrssitte entsprechend ist.

Ls. NZM:

1. Die formularméRige Festlegung einer Betriebspflicht in einem Mietvertrag
Uber die Nutzung von Gewerberdumen in einem Einkaufszentrum durch
einen Lebensmittel-Discounter ist nicht deshalb nach § 307 11, Il 2Nr. 1
BGB unwirksam, weil dem Mieter zugleich eine Sortimentsbindung aufer-
legt wird und Konkurrenzschutz ausgeschlossen ist (abweichend von OLG
Schleswig, NZM 2000, 1008; im Anschluss an OLG Hamburg, Urt. v. 3. 4.
2002 - 4 U 236/01, BeckRS 2002, 30250729; OLG Rostock, NZM 2004,
460; KG, NZM 2005, 620).

2. Die formularmaRig in einem Mietvertrag Uber die Nutzung von Gewerbe-
rdumen in einem Einkaufszentrum durch einen Lebensmittel-Discounter
geregelte Offenhaltungspflicht, derzufolge zeitweilige SchlieBungen ,wie
Mittagspause, Ruhetage, Betriebsferien* untersagt und Unterbrechungen
wegen Inventuren und Betriebsversammlungen gestattet werden, stellt
keine unangemessene Benachteiligung des Mieters i.S. von § 307 | 1 BGB
dar, weil - auch mit Ricksicht auf die Interessen der betroffenen Verkehrs-
kreise - die Einlegung einer Mittagspause samtlicher Mitarbeiter eines
Lebensmittel-Discounters in einem Einkaufscenter ebenso wenig branchen-
typisch und der Verkehrssitte entsprechend ist wie die SchlieBung auf
Grund von Betriebsferien oder eines Ruhetags.

3. Die - unterstellte - Unwirksamkeit des vorerwahnten Ausschlusses kurz-
zeitiger Geschaftsschlieungen erstreckt sich, ohne damit gegen das Ver-
bot der geltungserhaltenden Reduktion Allgemeiner Geschaftsbedingungen
zu verstol3en, nicht auch auf die formularméRBig geregelte Betriebspflicht,
die die auf Dauer angelegte Nutzung der Geschéftsraume regelt.

4. Aus Regelungen eines Gewerberaummietvertrags, die einem einheitli-
chen Werbeauftritt des Einkaufszentrums zu diesen bestimmt sind, folgt,
auch wenn eine Pflichtmitgliedschaft in einer Werbegemeinschaft vorgese-
hen ist, noch keine Verlagerung des unternehmerischen Risikos des Mie-
ters auf den Vermieter. (Leitsatz 4 von der Redaktion)

OLG Naumburg, Urt. v.
15.7.2008 — 9 U 18/08,
IMR 2008, 339 = NZM
2008, 772

Betriebspflicht/Offnungszeiten
im EKZ

Die Formularklausel (Einkaufszentrum)

"Das Geschéftslokal ist im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen Uber
die Ladenschlusszeiten an allen Verkaufstagen mindestens so lange offen
zu halten, wie die Uberwiegende Anzahl aller Mieter ihre Geschafte offen
hélt. Der Mieter hat das Recht, die gesetzlichen Ladendffnungszeiten voll
auszuschoépfen. Aus einer bloRen Duldung abweichender Offnungszeiten
durch den Vermieter kann der Mieter keine Rechte herleiten. Zeitweise
SchlieBungen (z.B. aus Anlass von Mittagspausen, Ruhetagen, Betriebsfe-
rien, Inventuren u.a.) sind nicht zuléssig."

ist wegen Verstol3es gegen das Transparenzgebot unwirksam. Eine Ver-
pflichtung der Mieter zur Offnung ihrer Geschéfte kann aus dieser Klausel
nicht hergeleitet werden.

BGH, Urt. v. 7.5.2008 -
XIl ZR 5/06
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12 Konkurrenzschutz und Mietzweck

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung, Fundstelle

88 535, 242 BGB; §
940 ZPO
Gewerberaummiete;
Nagelstudio; Konkur-
renzschutz gegen
Nagelstudio im Haupt-
gewerbe; einstweilige
Verfligung

Der vom Vermieter geschuldete Konkurrenzschutz (hier: gegen die Ausiibung
eines konkurrierenden (Nagelstudio-) Betriebs im Hauptgewerbe kann durch
Regelungsverfugung durchzusetzen sein. Dies gilt auch, wenn die Konkurrenz
den Betrieb bereits aufgenommen hat. Auf Schadensersatzanspriiche und den
Klageweg darf der Mieter nicht verwiesen werden.

KG, Beschl. v. 21.1.2008 —
8 W 85/07, GuT 2008, 111
= InfoM 2008, 244 = IMR
2009, 12

Aufstellung eines Geld-
automaten im Verbrau-
chermarkt zulassig?

Besteht der Mietzweck im "Betrieb eines Lebensmittelverbrauchermarkts mit den
fiir diese Betriebsform Ublichen Sortimenten, auch mit den tblichen Non-Food-
Artikeln", so fallt der Betrieb eines Geldautomaten nicht darunter.*)

OLG Diusseldorf, Be-
schluss vom 13.12.2007 -
24 U 185/07, IMR 2008,
243 = Gut 2009, 27

Konkurrenzschutz im
Mietvertrag: Kindi-
gungsrecht bei Uber-
schneidung von Neben-
leistungen!

BGB 88§ 242, 535, 543

Eine Konkurrenzschutzklausel im Mietvertrag kann dazu fuhren, dass das Kon-
kurrenzverbot bereits Uberschneidungen von Nebenleistungen des spéter hin-
zukommenden Mieters mit Leistungen des Bestandsmieters erfasst.

OLG Brandenburg, Urt. v.
10.8.2007 — 3 U 134/06,
IMR 2008, 160

Geringfligige Regelung
zum Konkurrenzschutz

Wird eine nur geringfiigige Regelung zum Konkurrenzschutz getroffen, auch nur
konkludent durch Bezugnahme auf andere Mieter und deren Geschéft, liegt
darin eine Einschréankung des vertragsimmanenten Konkurrenzschutzes, so
dass dessen voller Schutz nicht mehr greift.

KG, Beschl. v. 18.5.2007 —
12 U 99/07, GuT 2008, 199
= NZM 2008, 248 = IMR

2008, 198 = MDR 2008, 19

Einkaufszentrum;
vertragsimmanenter
Konkurrenzschutz
88 535,242 BGB

Auch bei Vermietung von Gewerberdumen in einem Einkaufszentrum gehort es
— auch ohne ausdriickliche Vereinbarung eines Konkurrenzschutzes — zur Ge-
wahrung des vertragsgemafen Gebrauchs, dass der Vermieter in unmittelbarer
Nachbarschaft keinen Konkurrenzbetrieb zulésst oder selbst eréffnet.

KG, Beschl. v. 5.9.2005 —
12 U 95/05, GuT 2005, 252

Backerei im EKZ;
Konkurrenzschutz
gegenlber Supermarkt-
Angebotserweiterung;
fristlose Kiindigung

Der Vermieter der Flachen im Einkaufszentrum muss den Bécker vor der Kon-
kurrenzsituation schitzen, die sich durch die Sortimentserweiterung des eben-
falls im EKZ befindlichen ,Penny“-Supermarkts auf frische Backwaren ergibt. Die
fristlose Kiindigung des Mieters iiber die Flache der Béackerei bei Verletzung des
Konkurrenzschutzes bedarf einer aktuellen, erforderlichenfalls wiederholten
Abmahnung des Vermieters.

Ist der Mietvertrag mangels Schriftform auf unbestimmte Zeit vereinbart, kann
die gebotene Hinnahme der Konkurrenzsituation bis zum Ablauf der ordentlichen
Kundigungsfrist einer fristlosen Kiindigung entgegenstehen.

OLG Rostock, Urt. v.
15.8.2005 — 3 U 196/04,
GuT 2006, 17

Konkurrenzschutzklau-
sel; Raummiete; An-
waltskanzlei

1. Die fur die Gewerbemiete entwickelten Grundsétze zum Konkurrenzschutz
gelten entsprechend bei der Vermietung von PraxisrAumen an Angehdrige freier
Berufe.

2. Die Regelung im Mietvertrag: ,Dem Mieter wird Konkurrenzschutz gewahrt fur
die Fachrichtungen Arbeits- und Familienrecht” ist dahin auszulegen, dass sie
Konkurrenzschutz fir Neuvermietungen bieten, nicht jedoch fur die Erweiterung
einer bereits anséssigen Kanzlei um den geschiitzten Tatigkeitsschwerpunkt
(hier: Aufnahme eines Rechtsanwalts mit Schwerpunkt Arbeitsrecht in Straf-
rechtskanzlei). (Leitsatze der Redaktion)

OLG Kéln, Urt. v.
27.5.2005 -1 U 72/04,
GuT 2005, 157 = NZM
2005, 866
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13 Betriebskosten

13.1 Grundsatzliches

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung, Fundstelle

Betriebskosten fur Gemein-
schaftsflachen: Sind die Kos-
ten auch dann umlegbar,
wenn die Nutzung verboten
ist?

Wenn der Mietvertrag es dem Mieter untersagt, bestimmte Gemein-
schaftsflachen zu nutzen (hier: Treppenhaus), sind die dort anfallenden
Betriebskosten nicht umlegbar (hier: Hausreinigungskosten).

OLG KéIn, Urt. v.
24.6.2008 - 22 U 131/07,
NZM 2008, 806 = InfoM
2008, 477

Mietzahlungen sollen Be-
triebskostenvorauszahlungen
beinhalten: Beweisfragen
BGB 8§ 535, 556; ZPO § 138
Abs. 3, § 286

Der Mieter hat darzulegen, dass der von ihm vereinbarungsgeman
geschuldete und an den Vermieter gezahlte Betrag neben der Miete
auch Betriebskostenvorauszahlungen enthélt, wenn der Mieter die
variablen Betriebskosten seit geraumer Zeit selbst entrichtet.

OLG Dusseldorf, Beschl.
v. 9.6.2008 — 24 U 159/07,
IMR 2008, 341

88 535, 556 BGB; § 522 ZPO
Gewerbliche Zwischenmiete;
verbrauchsabhéngige War-

mekosten; Ablesequittung des

Endmieters; Beweislast des
Hauptvermieters

1. Werden Ableseprotokolle tiber den Verbrauch von Heizeinheiten und
Wasser nicht vom gewerblichen (Zwischen-)Mieter, sondern von Dritten
unterzeichnet, denen der (Zwischen-)Mieter mit Kenntnis und Billigung
des Vermieters die Raume uberlassen hat, so muss sich der Mieter
derartige Erklarungen nicht ohne weiteres zurechnen lassen.

Dies gilt insbesondere dann, wenn der Mieter nicht Uber den Zeitpunkt
der Ablesung rechtzeitig informiert wurde und die Endnutzer der deut-
schen Sprache nicht oder nur unzureichend kundig sind.

2. § 556 BGB gilt nur fir Wohnraummietverhaltnisse.

KG, Beschl. v. 29.8.2007
—12 U 16/07, GuT 2008,
203

Nebenkostenvorauszahlungen
zu niedrig: Welche Rechte hat

der Mieter?

Grundsatzlich muss der Mieter auch dann die geforderte Nachzahlung
leisten, wenn die Betriebskostenvorauszahlung zu niedrig festgesetzt
ist. Ausnahmsweise gilt etwas anderes u.a. dann, wenn der Vermieter
die Vorschiisse bewusst zu niedrig bemessen hat, um iber den Umfang
der tatsachlichen Mietbelastung zu tduschen und auf diese Weise einen
Vertragsabschluss zu erreichen (hier: nach Erklarung des Mieters, nur
eine bestimmte Gesamtmiete zahlen zu kénnen). Der Mieter kann dann
Freistellung der Uberhdhten Betriebskosten verlangen.

KG, Urt. v. 25.6.2007 - 8
U 208/06, InfoM 2008, 69

Folgen der Flachenabwei-
chung fir Minderung
BGB 8§ 5511, 536 |, 812

Ubernahme der Rspr. des XII. Senats (Geschaftsraummiete) fir die
Wohnraummiete: Bemessungsgrundlage der Minderung nach § 536
BGB ist die Bruttomiete einschlieRlich einer Nebenkostenpauschale
oder einer Vorauszahlung auf die Nebenkosten. Dies gilt auch, wenn
der zur Minderung filhrende Mangel auf einer Abweichung der Wohnfla-
che von der im Mietvertrag angegebenen Flache um mehr als 10%
beruht.

D.h.: bei mehr als 10%iger Abweichung kann der Mieter die NK-
Vorauszahlungen anteilig kiirzen bzw. zurtickfordern.

BGH, Urt. v. 20.7.2005 —
VIII ZR 347/04, NZM
2005, 699 = WuM 2005,
573 = ZMR 2005, 854 =
Info M 2005, 234 = NJW
2005, 2773 (zur Wohn-
raummiete)

13.2 Wirksame Umlage auf den Mieter, Vereinbarung

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

Nebenkosten: Pauschale
oder abzurechnende
Betriebskostenvorauszah-
lung?

1. Vereinbaren die Parteien eines gewerblichen Mietvertrags, dass Neben-
kosten pauschal zu zahlen sind und ist bei einem langeren Vertragsver-
héltnis nie abgerechnet worden, spricht dies fur den urspringlichen Willen
der Vertragsparteien, dass die Zahlung der Nebenkosten als Pauschale
und nicht als Vorauszahlung erfolgt.

2. Erfasst die Nebenkostenpauschale auch die Kosten der Heizung, ver-
stof3t eine derartige Vereinbarung gegen die Verpflichtung zur verbrauchs-
abhéangigen Kostenverteilung und ist gemaf § 2 HeizkostenV unwirksam.
Diese Teilunwirksamkeit hat zur Folge, dass der kalkulatorische Anteil der
Heiz- und Warmwasserkosten aus der vereinbarten Nebenkostenpauscha-
le herauszurechen und als Vorauszahlung zu behandeln ist, Uber den der
Vermieter abzurechnen hat.

OLG Dusseldorf, Urt. v.
11.3.2008 - 24 U 152/07,
IMR 2008, 239

Betriebskosten: Sind auch

Eine nachtragliche Erweiterung der Umlagevereinbarung kann auch durch

BGH, Urt. v. 10.10.2007 —
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solche Kostenarten um-
legbar, die nicht verein-
bart sind, wenn der Mieter
jahrelang vorbehaltlos
zahlt?

schlissiges Verhalten zustande kommen. Hierfiir geniigt nicht, dass der
Mieter die Abrechnungen mit den zusétzlichen, nicht vereinbarten Kosten-
arten widerspruchslos hinnimmt (hier: 3 Jahre lang kritiklose Annahme von
Guthaben). Es miissen vielmehr besondere Umstande hinzutreten, die
erkennbar machen

den Anderungswillen des Vermieters fiir den Mieter und

den Zustimmungswillen des Mieters fir den Vermieter erkennbar machen.

VIII ZR 279/06, NZM 2008,
81 = InfoM 2008, 61 =
NJW 2008, 283 zur Wohn-
raummiete

Konkretisierung des
Betriebskosten-
Umlegungsmaf3stabs
durch Ubung

BGB § 556a

Eine Vereinbarung eines Umlegungsmalf3stabs furr Betriebskosten kann
auch stillschweigend durch schlissiges Verhalten zu Stande kommen.
(Leitsatz der Redaktion)

BGH, Beschl. v. 2.11.2005
- VIIl ZR 52/05, NZM 2006,
11zur Wohnraummiete

Nebenkostenvereinbarung
durch langjahrige Zahlung
§ 535 BGB

Sind die Nebenkostenvorauszahlungen auf die jahrlich abzurechnenden
Nebenkosten nicht vereinbart, haben sich die Mietvertragsparteien zumin-
dest stillschweigend auf die Zahlungen von Nebenkostenvorauszahlungen
geeinigt, wenn der Mieter die von dem Vermieter geforderten Vorauszah-
lungen Gber mehr als neun Jahre leistet.

OLG Diusseldorf, Urt. v.
29.9.2005 -1 10 U 86/05,
GuT 2005, 259

Betriebskostenzahlung
ohne Vorschussvereinba-
rung, BGB 88 535

In einem Gewerbemietvertrag Uber ein Haus kann wirksam vereinbart
werden, dass der Mieter keine Betriebskostenvorschisse zu zahlen hat,
sondern dass die Betriebskosten, die der Mieter nicht direkt mit den Ver-
sorgern abrechnet, zunéchst vom Vermieter verauslagt und dann dem
Mieter einmal im Jahr in Rechnung gestellt werden.

LG Potsdam, Urt. v.
13.4.2004 — 3 O 101/03,
NZM 2005, 303

13.3 Wirtschaftlichkeitsgebot

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

Betriebskosten: Wirt-
schaftlichkeitsgrundsatz
gilt auch fur Gewerbe-
raummietverhaltnisse!
BGB § 556

1. Zwar findet die Regelung des § 556 Abs. 3 Satz 1 BGB auf Geschéfts-
raummietverhéltnisse unmittelbar keine Anwendung. Der hierin enthaltene
Grundsatz gilt jedoch tber § 242 BGB auch flr andere als Wohnraummiet-
verhaltnisse. Der Vermieter ist danach zu einer Umlage nur solcher Kosten
berechtigt, die fur eine ordnungsgemafe und sparsame Bewirtschaftung
erforderlich sind.

2. Soweit es Kosten fir Versicherungen angeht, ist der Vermieter danach
verpflichtet, moglichst glinstige Versicherungsvertradge abzuschlieRRen,
wozu er gehalten ist, auf dem Markt Vergleichsangebote einzuholen.

KG, Urt. v. 3.12.2007 -8 U
19/07, IMR 2008, 159

Versto3 gegen Wirtschaft-
lichkeitsgebot bei teurer
Anmietung der
Verbrauchserfassungsge-
rate, BGB § 556 Il 1
Halbs. 2

Vereinbart der Vermieter eine wesentlich héhere als die marktiibliche Miete
fur die Verbrauchserfassungsgerate an den Heizkérpern, so kann er diese
Kosten nur dann auf den Mieter umlegen, wenn er dieses Verhalten sach-
lich rechtfertigen kann. Gelingt ihm dieser Nachweis nicht oder erklart er
sich zu dieser Frage nicht, ist von einem Verstol3 gegen das betriebskos-
tenrechtliche Wirtschaftlichkeitsgebot auszugehen. (Leitsatz der Redaktion)

LG Kaoln, Urt. v. 4.11.2004
— 6 S 36/04, NZM
2005,453 zur Wohnraum-
miete

13.4 Einzelne ,,streitanfallige* Positionen

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

Nebenkosten: Ist die
formularmafige Umlage
von Verwaltungskosten
wirksam?

Die formularméfBige Umlage von Verwaltungskosten ist unwirksam, wenn
der Vermieter die Hohe dieser Kosten verschleiert hat. Dies ist jedenfalls
dann der Fall, wenn der Vermieter
- die Umlagevereinbarung ,unaufféllig” platziert (hier: an letzter Stel-
le einer Anlage unter ,sonstige Betriebskosten®,
mit den Verwaltungskosten einen bedeutenden Teil der Gesamt-
nebenkosten umlegt (hier: rd. 1/3 bis %)
die Kostenhohe nicht mitteilt und die vereinbarten Vorauszahlun-
gen offenbar zu niedrig festsetzt.

OLG Kadln, Urt. v.
24.6.2008 - 22 U 131/07,
NZM 2008, 806 = InfoM
2008, 478

Betriebskosten-AGB:
Wann ist die Umlage von
Verwaltungskosten
intransparent?

1. Grundsatzlich ist die Umlage von "Verwaltungskosten" in der Gewerbe-
raummiete zuldssig. Fur die Umlegbarkeit von "Verwaltungskosten" bedarf
es aber einer wirksamen, ausdriicklichen Vereinbarung der Parteien. Han-
delt es sich dabei - wie vorliegend - um eine Formularklausel des Vermie-
ters, muss sich die Vereinbarung am Transparenzgebot des 8 9 AGB-
Gesetz (= BGB § 307 Abs. 1 Satz 2) messen lassen.

2. Wird in einer solchen Formularklausel in die Aufzéhlung der umlegbaren

OLG Rostock, Urt. v.
10.4.2008 - 3 U 158/06
(nicht rechtskréftig, Revisi-
on vom OLG Rostock
zugelassen und auch
eingelegt, Az.: Xl ZR
69/08), IMR 2008, 240 =
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Betriebskosten einfach der Begriff "Verwaltungskosten" aufgenommen,
ohne irgendwo im Vertrag zu definieren, was hierunter zu verstehen sei, so
ist diese Klausel intransparent und damit unwirksam.

GuT 2008, 200

Unbestimmte Verwal-
tungskosten: Konkretisie-
rung durch BetrKV oder §
27 WEG?

1. Die AGB-Umlage von Verwaltungskosten ohne nahere Konkretisierung
dieses Begriffs ist intransparent.

2. Eine ausdriickliche oder entsprechender Heranziehung von § 1 Abs. 2
Nr. 1 BetrKV oder von § 27 WEG, wo Verwaltungskosten naher beschrie-
ben werden, ist nicht zulassig.

OLG Rostock, Urt. v.
10.4.2008 - 3 U 158/06
(nicht rechtskréftig, Revisi-
on vom OLG Rostock
zugelassen und auch
eingelegt, Az.: Xl ZR
69/08), IMR 2008, 241 =
GuT 2008, 200

Hauswart, Heizung,
Schéatzung

Nimmt der Vermieter bei den Kosten des Hauswarts einen pauschalen
Abzug nicht umlageféahiger Verwaltungs-, Instandhaltungs- und Instandset-
zungskosten vor, geniigt ein schlichtes Bestreiten des Mieters. Dem Ver-
mieter obliegt es in diesem Fall, die Kosten nachvollziehbar so aufzuschlis-
seln, dass die nicht umlagefahigen Kosten herausgerechnet werden kén-
nen.

3. Die als Teil der Heizkosten abzurechnenden Stromkosten fur die Hei-
zungsanlage kdnnen geschétzt werden, wenn gesonderte Zahler dafiir nicht
vorhanden sind. Bestreitet der Mieter den vom Vermieter angesetzten Be-
trag, hat dieser die Grundlagen seiner Schatzung darzulegen.

Hinweise:

Der Mieter darf also auch ohne Belegeinsicht bestreiten!

Siehe auch Aufsatz Hinz, AuRergerichtliche und prozessuale Darlegungs-
pflichten bei Betriebskostenstreitigkeiten - ,,Problemkind“ Hauswart, NZM
2009, 97

BGH, VU v. 20.2.2008 -
VIIl ZR 27/07, NZM 2008,
403 = InfoM 2008, 242 =
NJW 2008, 1801

Umlegung von Verwal-
tungskosten im Gewer-
bemietvertrag zulassig!
BGB 8§ 305c, 307, 535

Ls. IMR:

Bei Gewerberdumen ist die Ubertragung der Verwaltung auf professionelle
Firmen ublich und absehbar. Die Umlegung der Verwaltungskosten auf den
Mieter ist daher nicht Uberraschend. Eine entsprechende Klausel ist auch
nicht unwirksam, wenn sie keine Kostenbegrenzung enthalt.

Ls. NZM:

1. Die Begriffe ,Verwaltungskosten“ oder ,Kosten der Hausverwaltung“
genugen dem klauselkontrollrechtlichen Bestimmtheitserfordernis fiir eine
Betriebskostenumlegungsvereinbarung.

2. Der gewerbliche Mieter, der GroRe und Art des vermieteten Objekts
kennt, kann einer Betriebskostenregelung, wonach er neben der Miete
Verwaltungkosten zu tragen hat, schon mit Blick auf § 1 Il Nr. 2 BetrKV
zumindest im Grobem entnehmen, welche Belastungen neben der Grund-
miete auf ihn zukommen. Einer konkreten Regelung, die die genaue Héhe
der Verwalterkosten beziffert, selbst wenn sie dem Vermieter bekannt ist
(hier: 5,5% der Bruttosolimiete), bedarf es nicht, um dem Transparenzgebot
in § 307 | 2 BGB zu geniigen.

3. Die Verortung der (hier den maRgeblichen Anteil an den Betriebskosten
ausmachenden) Verwaltungskosten unter ,sonstige Betriebskosten* ist nicht
Uberraschend i.S. von § 305¢c BGB. Denn die Umlage der Hausverwal-
tungskosten als solche ist in der gewerblichen Miete verkehrsublich und der
Mieter muss grundsatzlich mit ihr rechnen. (Leitsétze der Redaktion)

OLG KéIn, Urt. v.
18.1.2008 — 1 U 40/07,
IMR 2008, 157 = NZM
2008, 366

Umlage der Verwal-
tungskosten: Eine fir den
gewerblichen Mieter
Uberraschende Klausel?
BGB §8§ 305c, 307 Abs.
1,2 Nr. 1, § 566 Abs. 3;
Il. BV § 26 Abs. 1

Ls IMR:

Zwar dirfen dem Mieter von Gewerberaum grundsétzlich auch Verwal-
tungskosten mietvertraglich tberbirdet werden; eine solche Klausel wird
aber als Uberraschungsklausel nicht Vertragsbestandteil, wenn der Mieter
aus dem Vertrag nicht ersehen kann, wie hoch diese Kosten sind.

Ls. NZM:

1. Die Betriebskosteniiberwalzungsklausel ,Kosten der kaufméannischen und
technischen Hausverwaltung“ gibt dem Gewerberaummieter eine Vorstel-
lung Uber den davon erfassten Aufgabenbereich und geniigt damit dem
klauselkontrollrechtlichen Transparenzgebot.

2. Die tatséchliche Hohe der auf den Mieter zukommenden Nebenkosten
darf nicht durch eine bei Weitem zu niedrig angesetzte Nebenkostenvor-
auszahlung und eine unklare Nebenkostenregelung so verschleiert werden,
dass die GroRenordnung der vom Mieter insgesamt zu tragenden Betriebs-
kosten - zumal wenn die H6he der Verwaltungskosten (hier: 5,5% der Brut-
tosolimiete) dem Vermieter positiv bekannt sind und deshalb exakt berech-
net werden kdnnen - auch nicht ansatzweise erkennbar wird. Das ist der
Fall, wenn die als ,sonstige Betriebskosten" aufgefiihrten Kosten der Haus-

OLG KéIn, Urt. v.
18.12.2007 — 22 U 67/07,
IMR 2008, 158 = NZM
2008, 368
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verwaltung fiir sich genommen fast das Doppelte der Vorauszahlungen fir
die gesamten Betriebskosten ausmachen. (Leitsétze der Redaktion)

Graffiti-
Beseitungskosten, Unge-
zieferbekéampfung

1. Kosten der Graffiti-Beseitigung stellen in der Regel Hausreinigungskosten
dar, die als Betriebskosten umlageféahig sind.*)

2. Kosten der sind als Betriebskosten vom Mieter zu tragen, wenn es sich
um eine turnusmaRige, prophylaktische MaRnahme handelt.*)

AG Berlin-Mitte, Urt. v.
27.7.2007 - 11 C 35/07

13.5 Betriebskostenabrechnung

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

BGB § 204 Abs. 1 Nr. 1

1. Die Abgrenzung zwischen formeller Wirksamkeit einer Betriebskosten-
abrechnung gemaf § 556 BGB einerseits und deren inhaltlicher Richtig-
keit andererseits richtet sich danach, ob der durchschnittliche Mieter in der
Lage ist, die Art des Verteilerschllssels der einzelnen Kostenpositionen zu
erkennen und den auf ihn entfallenden Anteil an den Gesamtkosten rech-
nerisch nachzuprifen (formelle Wirksamkeit). Ob die abgerechneten
Positionen dem Ansatz und der Hohe nach zu Recht bestehen oder sons-
tige Mangel der Abrechnung vorliegen, etwa ein falscher Anteil an den
Gesamtkosten zugrunde gelegt wird, betrifft die inhaltliche Richtigkeit der
Betriebskostenabrechnung.*)

2. Allgemein verstandliche Verteilungsmafstébe bedirfen keiner Erlaute-
rung.*)

BGH, Urt. v. 19.11.2008 -
VIIl ZR 295/07, NZM 2009,
78 = WuM 2009, 42 = NJW
2009, 283 zu Wohnraum

Riickforderung von Vor-
auszahlungen

Hat der gewerbliche Vermieter nahezu dreieinhalb Jahre seit Beendigung
des mehrjahrigen Mietverhéltnisses keine den Anforderungen des § 259
BGB entsprechenden Nebenkostenabrechnungen vorgelegt, kann der
Mieter samtliche wahrend der Mietzeit geleisteten Nebenkostenvorauszah-
lungen zuriickverlangen (Anschluss an BGH, WuM 2005, 337 = ZMR
2005, 439).

OLG Dusseldorf, Urt. v.
8.5.2008 — I-10 U 8/08,
GuT 2008, 204 = IMR
2009, 7

BGB § 307 Abs. 1, § 367
Abs. 2, § 543 Abs. 2, § 556

Der gewerbliche Vermieter ist bei vorzeitigem Auszug nicht zu einer Teil-
abrechnung uber die Nebenkosten verpflichtet.*)

OLG Diusseldorf, Urt. v.
8.5.2008 - 10 U 11/08

Unverstandlicher Verteiler-
schlussel

Ein unverstéandlicher Verteilerschlissel ist ein formeller Mangel der Ab-
rechnung; betrifft der Fehler alle Kostenarten, ist die gesamte Abrechnung
unwirksam.

BGH, Urt. v. 9.4.2008 —
VIl ZR 84/07, InfoM 2008,
212 zu Wohnraum

Betriebskostenabrechnung:

Ist das Abflussprinzip
zulassig?

Der Vermieter darf grundsétzlich frei wéhlen, ob er die zu einer Abrech-
nungsperiode gehdrenden Betriebskosten erfasst

nach dem Abflussprinzip (welche Kosten sind in dem Zeitraum angefal-
len?) oder

nach dem Leistungsprinzip (welche Kosten sind fiir den Zeitraum angefal-
len?)

Bei einem Mieterwechsel kann sich ,in besonders gelagerten Fallen* ein
Korrekturbedarf nach § 242 BGB ergeben.

BGH, Urt. v. 20.2.2008 —
VIIl ZR 49/07, IMR 2008,
110 = InfoM 2008, 107 zur
Wohnraummiete.

Betriebskosten-
Vorwegabzug: Muss der
Vermieter die Millkosten
des Gewerbemieters ge-
trennt erfassen?

Rechnet der Vermieter in gemischt genutzten Abrechnungseinheiten ab,
muss er einen Vorwegabzug fiir die auf Gewerbeflachen entfallenen Kos-
ten vornehmen, wenn das Gewerbe mehr Kosten verursacht. Das ist
hinsichtlich der Mullkosten bei einem Lokal generell anzunehmen. Der
Mieter muss dann hinsichtlich der Mehrkosten nichts weiter vortragen.

Kommentar:

Das Urteil des LG Berlin verbliifft. Es erwéhnt mit keinem Wort den vom
BGH aufgestellten Grundsatz, dass es Sache des Mieters ist, diejenigen
Tatsachen vorzutragen und ggf. zu beweisen, welche einen Vorwegabzug
aus Grunden der Billigkeit ausnahmsweise geboten erscheinen lassen.

LG Berlin, Urt. v.
25.6.2007 — 67 S 6/07,
WuM 2007, 576 = InfoM
2008, 59

Belegkopien zur Betriebs-
kostenabrechnung - Uber-
lassungsanspruch und
Kostenvorschuss

BGB 8§ 259 [, 535, 811 1I

1. Der Mieter hat grundsétzlich keinen Anspruch auf Uberlassung von
Belegkopien zur Betriebskostenabrechnung, sondern muss in der Regel
Einsicht in die Originalunterlagen nehmen.

2. Hat der Mieter ausnahmsweise - wegen groRer raumlicher Entfernung
der Mietwohnung zum Sitz des Verwalters - einen Anspruch auf Uberlas-
sung von Belegkopien zur Betriebskostenabrechnung, so hat darf der
Vermieter die Versendung der Belegkopien von der Zahlung eines ent-
sprechenden Kostenvorschusses abhéangig machen. (Leitsatze der Redak-
tion)

LG Leipzig, Beschl. v.
17.3.2005 - 12 S 7349/04.
NZM 2005, 944 zur Wohn-
raummiete
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Falligkeit der Abrechnung;
Nachvollziehbarkeit

Es obliegt dem Vermieter, die Nebenkostenabrechnung nachvollziehbar
darzustellen. Jedoch muss die Abrechnung formal nur eine Zusammen-
stellung der Gesamtkosten, die Angabe und Erlauterung des zu Grunde
liegenden Verteilungsschlissels, die Berechnung des Anteils des Mieters
und den Abzug seiner Vorauszahlungen enthalten. Materielle Fehler
beriihren die Ordnungsmafigkeit der Abrechnung als Falligkeitsvoraus-
setzung nicht. Verbrauchsmengen kénnen geschétzt werden.

OLG Koblenz, Urt. v. 17.1
2005 — 12 U 1424/03, NZM
2005, 540

13.6 Ausschlussvon Betriebskostennachzahlungen, Verjahrung, Verwir-

kung

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

Unterblieben NK-
Abrechnung, Verwir-
kung

Auch wenn der Vermieter 20 Jahre lang nicht Giber Betriebskosten abrechnet,
kann der Mieter nicht darauf vertrauen, kiinftig keine Abrechnung zu erhalten.
Entscheidung:

Auch der Einwand der Verwirkung wird zuriickgewiesen. Denn dieser Tatbe-
stand erfordert neben dem Zeitelement (dessen Vorliegen hier angesichts der
20 Jahre nicht verneint werden kann) auch ein sog. Unstandsmoment, aus
dem sich ergibt, dass der Anspruchsberechtigte auch weiterhin seinen An-
spruch nicht geltend machen wird.

BGH, Urt. v. 13.2.2008 —
VIIl ZR 14/06, IMR 2008,
151

Betriebskostenabrech-
nung: Ist die Aus-
schlussfrist des § 556
Abs. 3 Satz 3 BGB im
Gewerberaummietrecht
analog anzuwenden?

§ 556 BGB ist auf Gewerbemietverhdltnisse nicht analog anwendbar. Der
Vermieter kann daher auch noch nach Ablauf der Jahresfrist gem. § 556 Abs.
3 Satz 3 BGB Nachforderungen aus Betriebskostenabrechnungen gegen den
Mieter geltend machen.

Hintergrund:

LG Nirnberg-Frth,
21.12.2007 — 7 S 8274/07
— (nicht rechtskr.) Revision
anhangig beim BGH — XI|
ZR 7/08, InfoM 2008, 70

20 Jahre keine Neben-
kostenabrechnung:
Ohne Folgen?

BGB § 556

Auch wenn der Vermieter Uber einen langeren Zeitraum (hier: mehr als 20
Jahre) keine Nebenkosten- und Betriebskostenabrechnung erstellt und der
Mieter die Vorauszahlungen vorbehaltlos zahlt, kann aus diesem Verhalten
nicht abgeleitet werden, dass kinftig von der Abrechnung von Betriebskos-
tenvorauszahlungen zu einer Betriebskostenpauschale ubergegangen werden
soll. Aus einem Untétigbleiben der Vertragsparteien allein kann nicht auf eine
Anderung des Mietvertrags geschlossen werden.

LG Mannheim, Urt. v.
7.11.2007 — 4 S 68/07,
IMR 2008, 155

Verwirkung von Be-
triebskostennachzah-
lungsforderungen —
Verteilung der Heiz-
und Warmwasserkos-
ten, BGB § 535; Heiz-
kostenVO § 12a.F.

1. Rechnet der Vermieter von Gewerberaum jahrelang (hier: 9 Jahre) die
vereinbarungsgemaR geleisteten Betriebskostenvorauszahlungen des Mieters
nicht ab und lasst er sodann weitere drei Jahre verstreichen, bevor er den
Nachzahlungsbetrag gerichtlich geltend macht, so ist ein Nachzahlungsan-
spruch verwirkt.

2. Die Berechnung nach § 12 HeizkostenVO a.F. setzt voraus, dass der Ver-
mieter die Aufteilung nach Quadratmetern in nicht zu beanstandender Weise
vorgenommen hat. (Leitsétze der Redaktion)

OLG Dusseldorf, Hinweis-
beschl. v. 24.6.2004 — 24
U 92/04, NZM 2005, 379

Verjahrung

Die Verjahrung der Nebenkostenforderung knupft an die Falligkeit an. Weil die
Nebenkostenforderung erst mit Vorlage einer pruffahigen Abrechnung féllig

wird, kommt es auf den Zeitpunkt der Vorlage einer formal ordnungsgemafien
Abrechnung an. Grundsatzlich kdnnen Nebenkostenanspriche auch nicht als
verwirkt angesehen werden, weil der Vermieter nicht zeithah abgerechnet hat.

OLG Koblenz, Urt. v. 17.1
2005 — 12 U 1424/03, NZM
2005, 540
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14  Schonheitsreparaturen, I nstandhaltung/l nstandsetzung, bauli-
che Veranderungen

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung, Fundstelle

Individualvertraglich
vereinbarte Endreno-
vierung

Bei der Geschaftsraummiete bestehen grundsatzlich keine Bedenken dagegen,
den Mieter individualvertraglich zur Endrenovierung - unabhangig vom tatséachli-
chen Erhaltungszustand der Raume - zu verpflichten. lhre Schranken findet die
Wirksamekeit einer solchen Vereinbarung vor allem in den Verbotsgesetzen im
Sinne des § 134 BGB, im Verbot der Sittenwidrigkeit (§ 138 BGB) und dem
Grundsatz von Treu und Glauben (8 242 BGB).

Treffen eine unbedenkliche, individuell vereinbarte Endrenovierungsklausel und
andere formularmafig vereinbarte unwirksame Klauseln zusammen, fiihrt dies
nicht zu einem Summierungseffekt. Eine sich daraus ergebende etwaige Un-
wirksamkeit hatte nur die Unwirksamkeit der Formularklausel, nicht aber der
Individualabrede zur Folge. Denn die Individualabrede unterliegt nicht der In-
haltskontrolle nach § 307 BGB (BGH, Urt. v. 14.1.2009 - VIII ZR 71/08).

BGH, Urt. v. 18.3.2009 -
X1l ZR 200/06

Aushandeln einer
Schodnheitsreparatur-
klausel

Verlangt der Mieter im Rahmen der Vertragsverhandlungen vom Vermieter, dass
in den von diesem gestellten Vertragstext zuséatzlich eine Klausel aufgenommen
wird, nach der der Mieter bei Beendigung des Mietvertrages nicht verpflichtet ist,
den Teppichboden durch einen neuen zu ersetzen, sondern nur etwaige Be-
schadigungen, die durch unsachgemafie Behandlung entstanden sind, zu besei-
tigen und einigen sich die Parteien auf eine solche Klausel, liegt ein Verhandeln
der Schonheitsreparaturklausel und damit eine Individualvereinbarung vor.

BGH, Urt. v. 18.3.2009 -
XIl ZR 200/06

Reinigung des Tep-
pichbodens

Die Grundreinigung des Teppichbodens gehért zu den Schoénheitsreparaturen
(Bestatigung von BGH, Urt. v. 8.10.2008 - XII ZR 15/07).

BGH, Urt. v. 18.3.2009 -
XIl ZR 200/06

Beseitigung von An-
fangsmangeln bei Dach
und Fach-Klausel

Wird dem Mieter die Instandhaltung und Instandsetzung der Mietsache ein-
schlie3lich Schaden an Dach und Fach, nach allgemeinem mietrechtlichen
Sprachgebrauch also an Dachsubstanz und tragenden Gebéaudeteilen ein-
schlie3lich tragenden Wanden mit AuRenfassade, auferlegt, meint dies ersicht-
lich nur die mietrechtliche Erhaltungslast, also den Ausgleich der wéhrend der
oder durch den Mietgebrauch eintretenden Gebaudebeeintrachtigungen an
vorgenannten Teilen, durch vorbeugende (Instandhaltung) oder durch nachtrag-
liche (Instandsetzung) Beseitigung verschuldeter oder in den Haftungsbereich
der Generalmieterin fallender Schaden; nicht aber die Beseitigung von An-
fangsmangeln.

OLG Brandenburg, Urt. v.
18.3.2009 - 3 U 71/08

Kein Mietzuschlag bei
unwirksamer Schon-
heitsreparaturklausel!

Der Vermieter ist nicht berechtigt, einen Zuschlag zur ortstiblichen Miete geltend
zu machen, wenn der Mietvertrag eine unwirksame Klausel zur Ubertragung der
Schdnheitsreparaturen enthalt.

BGH, Urt. v. 11.2.2009 -
VIIl ZR 118/07 zu Wohn-
raum

Schoénheitsreparatur-
klauseln mit starren
Fristen auch bei Ge-
werberaumen unwirk-
sam

Eine Ubertragung der Schénheitsreparaturen auf den Mieter in einem Formu-
larmietvertrag ist auch bei Mietvertradgen Giber Gewerberdume unwirksam, wenn
der Mieter unabhangig von dem Erhaltungszustand der Raume zur Renovierung
nach Ablauf starrer Fristen verpflichtet werden soll.

Pressemitteilung des BGH:

Der u. a. fur das gewerbliche Mietrecht zustandige XIlI. Zivilsenat des Bundesge-
richtshofs hatte zu entscheiden, ob eine formularméRige Ubertragung der
Schénheitsreparaturen im Gewerberaummietrecht wirksam ist, wenn der Mieter
danach verpflichtet wére, die Arbeiten in starren Fristen und unabhéngig von
dem Erhaltungszustand der Mietsache durchzufuihren.

Die Beklagte hatte fir die Zeit von April 1991 bis Marz 2006 vom Klager ein
Ladenlokal zum Betrieb einer Anderungsschneiderei gemietet. In dem Formu-
larmietvertrag war u. a. folgendes vereinbart:

"§ 13 Schonheitsreparaturen

1.Der Vermieter ist nicht verpflichtet, wahrend der Mietzeit Schonheitsreparatu-
ren des Mietgegenstandes durchzufihren, da hierfur in der Miete keine Kosten
kalkuliert sind.

2.

3.1Der Mieter verpflichtet sich, auf seine Kosten mindestens

alle drei Jahre in Kiiche, Bad, Dusche und Toiletten und

alle finf Jahre in allen Gbrigen Raumen

die Schonheitsreparaturen (so insbesondere das Tapezieren und Anstreichen
der Wande und Decken, Streichen der Heizkorper einschlie3lich Heizungsrohre,
der Innentiren samt Rahmen, der Einbauschrénke sowie der Fenster und Au-

BGH, Urt. v. 8.10.2008 —
XII ZR 84/06, , IMR 2009,
4

(Vorinstanz: OLG Dussel-
dorf vom 4.5.2006 — 10 U
174/05)
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Bentdren von innen, Abziehen bzw. Abschleifen der ParkettfuRbdden und da-
nach deren Versiegelung, Reinigung der Teppichbdden) auf eigene Kosten
durch Fachhandwerker ausfuhren zu lassen."

Der Klager hatte die Feststellung beantragt, dass die Beklagte nach MaRgabe
der in 8 13 Nr. 3.1 des Mietvertrages enthaltenen Vereinbarung zur Vornahme
der Schonheitsreparaturen verpflichtet sei. Landgericht und Oberlandesgericht
haben die Klage abgewiesen. Die dagegen gerichtete Revision hat der Bundes-
gerichtshof zuriickgewiesen.

Nach der gesetzlichen Regelung hat nicht der Mieter, sondern der Vermieter die
Schénheitsreparaturen durchzufiihren. Das folgt aus der in § 535 Abs. 1 Satz 2
BGB geregelten Verpflichtung, das Mietobjekt wéahrend der gesamten Vertrags-
zeit in einem vertragsgeméafRen Zustand zu erhalten. In sténdiger Rechtspre-
chung hat es der Bundesgerichtshof allerdings gebilligt, dass diese Verpflichtung
vertraglich auf den Mieter Ubertragen wird. Das ist auch im Wege eines Formu-
larvertrags maglich, wie es der standigen Praxis entspricht.

Ergibt sich die Ubertragung der Schénheitsreparaturen allerdings aus einem
Formularvertrag, ist sie als Allgemeine Geschéftsbedingung zuséatzlich an den
88 305 ff. BGB zu messen. Nach der auch auf gewerbliche Mietverhaltnisse
anwendbaren Inhaltskontrolle des § 307 BGB ist eine Formularklausel dann
unwirksam, wenn sie den Vertragspartner des Verwenders entgegen den Gebo-
ten von Treu und Glauben unangemessen benachteiligt. Das ist im Zweifel
anzunehmen, wenn die Bestimmung mit wesentlichen Grundgedanken der
gesetzlichen Regelung, von der abgewichen wird, nicht zu vereinbaren ist (§ 307
Abs. 2 Nr. 1 BGB).

Solches ist der Fall, wenn der Mieter — wie hier - nach dem Inhalt des Formular-
vertrages zu Schodnheitsreparaturen nach starren Fristen verpflichtet und ihm
damit der Einwand genommen ist, dass Uberhaupt kein Renovierungsbedarf
gegeben ist. Auch der Vermieter misste, wenn er nicht nach § 13.1 des Mietver-
trages davon befreit wére, nur abhangig von dem Erhaltungszustand der Miet-
sache und somit erst dann renovieren, wenn durch vertragsgemafen Gebrauch
ein Renovierungsbedarf entstanden ware. Der XII. Zivilsenat hat sich deswegen
fur das Gewerberaummietrecht der Rechtsprechung des VIII. Zivilsenats zum
Wohnungsmietrecht angeschlossen, wonach die Ubertragung der Schénheitsre-
paraturen auf den Mieter durch solche Formularklauseln unwirksam ist.

8§ 535, 157 BGB
Gewerberaummiete;
Bekleidungsgeschaft;
Schoénheitsreparatur-
vereinbarung; Ubertra-
gung auf den Mieter;
Reinigung des Tep-
pichbodens

Vereinbaren die Parteien eines Gewerberaummietvertrages allgemein die Uber-
tragung von Schénheitsreparaturen auf den Mieter, umfallen diese auch die
Grundreinigung des Teppichbodens.

BGH, Urt. v. 8.10.2008 -
XIl ZR 15/07, GuT 2008,
484 = NZM 2009, 126 =
InfoM 2009, 69 = NJW
2009, 510.

Mieterh6hung bei
unwirksamer Schon-
heitsreparaturenklau-
sel: Kann der Vermieter
einen Zuschlag zur
ortsublichen Miete
verlangen?

Der Vermieter ist nicht berechtigt, eine Mieterhéhung in Form eines Zuschlags
zur ortsublichen Vergleichsmiete zu verlangen, wenn die Schdnheitsreparatu-
renklausel unwirksam ist.

BGH, 9.7.2008 — VIII ZR
181/07 (Parallelentsch. —
VIII ZR 83/07), InfoM 2008,
312 zu Wohnraum

Schonheitsreparaturen:
Ist eine Farbwahlklau-
sel wirksam?

Unwirksam ist die formularmafige Verpflichtung des Mieters, die Schonheitsre-
paraturen in bestimmten Farben und Materialien auszufiihren (hier: ,neutrale,
helle und deckende Farben und Tapeten®). Wirksam ist eine solche Klausel,
wenn sie nur fir den Zeitpunkt der Wohnungsriickgabe gilt — also nicht schon
wahrend des laufenden Mietverhaltnisses.

BGH, Urt. v. 18.6.2008 —
VIIl ZR 224/07, InfoM
2008, 315 zu Wohnraum

Kann der Mieter seine
Investitionen fir das
Mietobjekt erstattet
verlangen?

BGB 8§ 536, 5364,
539, 677, 812, 818

Fir das Mietobjekt aufgewandte Investitionen kann der Mieter allenfalls nach
Bereicherungsgrundséatzen vom Vermieter erstattet verlangen, wenn sie zu einer
Ertragswertsteigerung gefuhrt haben.

OLG Dusseldorf, Beschl. v.
9.6.2008 — 24 U 159/07,
IMR 2008, 340

Schonheitsreparaturen:
Auszug als Erfullungs-
verweigerung?

1. Im Auszug eines Mieters kann eine Erfiillungsverweigerung liegen, allerdings
nur dann, wenn der Mieter ohne jegliche Renovierungsarbeiten auszieht, obwohl
das Mietobjekt derart offensichtlich véllig verwohnt und in einem abgewirtschaf-
teten, katastrophalen Zustand ist, dass sich der Auszug ohne die Vornahme
irgendwelcher Arbeiten nur als Erfullungsverweigerung darstellen kann.

2. Eine Erflllungsverweigerung ist dann aber nicht gegeben, wenn der Mieter
ein Schreiben erhalt, nach dessen Inhalt man ihm mitteilt, dass man gesondert
auf ihn zugehe werde, wenn nach vollstandiger R&umung Schonheitsreparatu-
ren notig sein sollten.

KG, Beschl. v. 9.6.2008 -
12 U 183/07
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Klausel in Formular-
mietvertrag verpflichtet
zu regelméaRigen”
Renovierungen: Starrer
Fristenplan!

BGB § 199 Abs. 1 Nr.
1, 8 307 Abs. 1, 88
535, 551

Die Klausel im Formularmietvertrag: ,Die Schonheitsreparaturen werden regel-
maRig in folgenden Zeitraumen erforderlich ... , ist nach 8§ 307 Abs. 1 BGB
unwirksam.

KG, Urt. v. 22.5.2008 - 8 U
205/07, IMR 2008, 264 =
NZM 2008, 643 zur Wohn-
raummiete

8§ 259, 280, 535 BGB;
§281l. BV
Gewerbliche Miete;
Lagerhalle zur Kfz-
Instandsetzung;
Schodnheitsreparaturen
am PVC-Ful3boden;
Nebenkostenabrech-
nung nach Vertragsbe-
endigung, Aufrech-
nungsverbot; Riickzah-
lung der NK-
Vorauszahlungen

1. Der Gewerbemieter ist im Rahmen der ibernommenen Schonheitsreparatu-
ren jedenfalls dann nicht verpflichtet, den Bodenbelag (hier: PVC) zu erneuen,
wenn die Klausel ihn lediglich verpflichtet, ,vorhandene Fu3bodenbeléage (...) bei
Bedarf fachgerecht zu behandeln.”

2. Ist eine Lagerhalle zum Betrieb einer Kfz-Instandsetzung vermietet, sind
hierdurch verursachte Verschmutzungen und mechanische Beschéadigungen des
vorhandenen PVC-Bodenbelags Folgen des vertragsgeméaflen Gebrauchs, so
dass der Mieter dem Vermieter bei fehlender Vereinbarung nicht gem. § 280
Abs. 1 BGB auf Schadensersatz haftet.

4. Ein formularvertragliches Aufrechnungsverbot steht der Aufrechnung des
Mieters nicht entgegen, wenn die den Anspruch auf Riickzahlung der Nebenkos-
tenvorauszahlungen begrindenden Tatsachen unstreitig sind.

OLG Dusseldorf, Urt. v.
8.5.2008 — I-10 U 8/08,
GuT 2008, 204 = GE 2008,
731 = InfoM 2008, 476

Abgeltungsklausel in
Allgemeinen Ge-
schaftsbedingungen

Eine Abgeltungsklausel in Allgemeinen Geschéaftsbedingungen, die den Mieter
fur den Fall, dass die Schonheitsreparaturen bei seinem Auszug noch nicht féllig
sind, dazu verpflichtet, ,angelaufene Renovierungsintervalle zeitanteilig zu
entschadigen®, ist wegen VerstoRes gegen das Transparenzgebot unwirksam.
Text der Klausel: ,Die Mietraume sind zum Vertragsablauf geraumt, sauber und
in dem Zustand zuriickzugeben, in dem sie sich bei regelmaRiger Vornahme der
Schdnheitsreparaturen — vgl. § 8 Ziff. 2 — befinden missen, wobei aufgelaufene
Renovierungsintervalle — vgl. 8§ 8 Ziff. 2 — vom Mieter zeitanteilig zu entschéadi-
gen sind, und zwar nach Wahl des Mieters in Geld auf der Basis eines Kosten-
voranschlags oder durch fachgerechte Renovierung durch den Mieter."

BGH, Urt. v. 5.3.2008 —
VIl ZR 95/07, IMR 2008,
147 zur Wohnraummiete

BGB § 307 Abs. 1, 2, §
536 Abs. 1 Satz 2, §
581 Abs. 2

Eine AGB-Klausel, wonach ein Gaststéttenpéchter die technischen Anlagen des
Gesamtobjekts in Stand halten muss, ist jedenfalls dann unwirksam, wenn der
Verpéchter das Anwesen mitbewohnt.

LG Coburg, Urt. v.
9.1.2008 - 12 O 231/07

Schodnheitsreparatur:
Wird eine Fristenrege-
lung durch das ein-
schrankende Wort
Jregelmanig” ausrei-
chend flexibel?

Sieht die Formularklausel vor, dass der Mieter die Schonheitsreparaturen nach
dem jeweiligen Grad der Abnutzung ,regelmafig nach MaRgabe folgenden
Fristenplans [...]“ (hier: ,3, 5, 7“ Jahre) durchzufiihren hat, handelt es sich um
eine starren Fristenplan, der zur Unwirksamkeit der Klausel fuhrt.

Die Entscheidung:

Die Klausel sei fur den Mieter so zu verstehen, dass er die Schdnheitsreparatu-
ren nach dem jeweiligen Grad der Abnutzung, in jedem Fall aber spatestens
innerhalb der genannten Fristen durchzufiihren habe. Hatte der Vermieter er-
kennbar machen wollen, dass es sich bei den Fristen nur um eine Orientie-
rungshilfe und nicht um einen starren Fristenplan handeln sollte, héatte er statt
Jsegelmafig” z.B. die Formulierung ,in der Regel” oder ,im Allgemeinen“ wahlen
kénnen.

KG, Urt. v. 6.12.2007 -8 U
135/07 — MM 2008, 38,
InfoM 2008, 115

Gebrauchserhaltungs-
pflicht des Vermieters
und Feuchtigkeitsscha-
den an Mieters Eigen-
tum infolge Undichtig-
keiten am Dach - Au-
Rerordentliche Kundi-
gung mit unbestimmter
Raumungsfrist

BGB §§ 314 Ill, 535,
543 1,11 S. 1 Nr. 1; ZPO
8§ 269, 513 1, 520 IIl,
546

1. Die Gebrauchserhaltungspflicht des Vermieters umfasst (auch) die Gewahr-
leistung eines verkehrssicheren Zustands der Mietraume und die Beachtung der
diesbeziiglichen offentlich-rechtlichen Bauvorschriften. Insbesondere hat der
Vermieter das vermietete Gebaude im Falle starker Beschadigung in der Weise
in Stand zu setzen, dass es genutzt werden kann, soweit es nicht zum Abriss
vorgesehen ist.

2. Hierzu gehort es, dafiir Sorge zu tragen, dass sich das Dach des Gebaudes in
einem Zustand befindet, der das Eindringen von Feuchtigkeit dauerhaft verhin-
dert und durch den sichergestellt wird, dass eine anderweitige Schadigung des
Mieters und der von ihm in den Mietrdumen gelagerten Sachen verhindert wird.
3. Kommt es Uber Jahre immer wieder zu einem Feuchtigkeitseintritt in die
Mietraume infolge vorhandener Dachundichtigkeiten, darf sich der Vermieter
nicht damit begnuigen, nur die jeweils konkrete Undichtigkeit beseitigen zu las-
sen, sondern er muss das Dach in der Weise sanieren, dass es - in den zeitli-
chen Grenzen einer gebotenen Erneuerung und von nicht vorhersehbaren Na-
tureinwirkungen abgesehen - dauerhaft dicht ist.

4. Zur Frage, ob eine unbestimmt befristete Kiindigung i.S. von BGHZ 156, 328
= NZM 2004, 66 = NJW 2004, 284 vorliegt, wenn das anwaltliche Kiindigungs-
schreiben im letzten Absatz den Zusatz enthdlt, ,....meine Mandantin wird
schnellstmdglich neue Raume suchen und lhnen in Kiirze den Auszugstermin
mitteilen*.

OLG Dusseldorf, Urt. v.
20.9.2007 - 10 U 46/07,
NZM 2009, 281
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5. Zur angemessenen Frist gem. § 314 Il BGB.

Feststellungsinteresse:
Kann man die Wirk-
samkeit einer Schon-
heitsreparaturklausel
schon vor Vertragsen-
de klaren lassen?

Der Mieter kann schon wéhrend des laufenden, ungekiindigten Mietverhaltnis-
ses auf Feststellung klagen, dass er nicht zur Durchfiihrung von Schonheitsre-
paraturen verpflichtet ist. Ein ausreichendes Feststellungsinteresse besteht
sogar schon vor Ablauf der Renovierungsfristen.

LG Berlin, Urt. v. 25.6.2007
— 62 S 341/06, GE 2007,
1125; InfoM 2008, 138

Falligkeit von Schon-
heitsreparaturen ,in der
Regel*

BGB §§ 307, 535;
AGBG §9

Zur Wohnraummiete

1. Die in einem Wohnraummietvertrag enthaltene Klausel, nach der Schénheits-
reparaturen ,in der Regel in Kiichen, Badern und Toiletten spatestens nach drei
Jahren, in Wohnraumen, Schlafrdumen, Dielen ... spatestens nach finf Jahren
und in sonstigen Raumlichkeiten ... spatestens nach sieben Jahren* durchzufih-
ren sind, enthélt keinen starren Fristenplan; sie ist deshalb nicht wegen unan-
gemessener Benachteiligung des Mieters unwirksam.

2. Auch die Kombination der Worte ,in der Regel“ und ,spatestens” macht einen
Fristenplan in einer Klausel Schonheitsreparaturen betreffend nicht ,starr* im
Sinne der BGH-Rechtsprechung, sondern lasst, ebenso wie die Formulierung
+im Allgemeinen” (so Mustermietvertrag 1976 des BMJ), fur die Beurteilung des
Einzelfalls genligend Raum, um eine Anpassung der tatsachlichen Renovie-
rungsintervalle an das objektiv Erforderliche zu ermdglichen. (Leitsatz 2 von der
Redaktion)

BGH, Urt. v. 13.7.2005 —
VIl ZR 351/04, NZM 2005,
860 = Info M 2005, 247 =
NJW 2005, 3416

Schadensersatz
Schodnheitsreparaturen

Ist die vertraglich fir die Vornahme der Schonheitsreparaturen bestimmte Frist
im Zeitpunkt der Vertragsbeendigung nicht fur alle Mietrdume abgelaufen, reicht
es nicht aus, wenn sich der Vermieter zur Begriindung eines Schadensersatz-
anspruchs wegen nicht ausgefiihrter Renovierung auf ein Sachversténdigengut-
achten beruft, das die auszufihrenden Arbeiten lediglich pauschal fur alle R&u-
me auffuhrt (hier: ,545 m2 Wandflachen streichen®). Der Vermieter muss viel-
mehr eine Zuordnung zu den einzelnen Raumlichkeiten vornehmen.

OLG Dusseldorf, Urt. v.
7.4.2005 — 10 U 191/04,
NZM 2005, 823

Klauselkombination
Schoénheitsrepara-
tur/Endrenovierung im
Gewerbemietrecht

Wie im Wohnraummietrecht fihrt auch in Formularmietvertréagen tiber Ge-
schaftsraume die Kombination einer Endrenovierungsklausel mit einer solchen
Uber turnusméRig vorzunehmende Schonheitsreparaturen wegen des dabei
auftretenden Summierungseffekts zur Unwirksamkeit beider Klauseln (im An-
schluss an BGH, Urteile vom 14.5.2003 — VIII ZR 308/02 — NJW 2003, 2234,
2235 [= WuM 2003, 436]; und vom 25.6.2003 — VIII ZR 335/02 — NZM 2003, 755
[= GuT 2003, 234 KL = WuM 2003, 561)).

BGH, Urt. v. 6.4.2005 — XII
ZR 308/02 NZM 2005, 504
= GuT 2005, 160

LUferlose" Instandhal-
tungs-
/Instandsetzungspflicht
des Gewerberaummie-
ters im Mietformular —
Intransparente Kosten-
Ubernahme im Ein-
kaufszentrum

BGB 8§ 536, 307 I, II;
AGBG 8§ 9; Il. Berech-
nungsVO 88§ 27, 28

Die formularmafige Auferlegung der Instandhaltung und Instandsetzung ge-
meinschatftlich genutzter Flachen und Anlagen auf den Mieter ohne Beschran-
kung der H6he nach verstoR3t gegen § 9 AGBG/§ 307 I, Il BGB.

Die zugrunde liegende Klauseln begann wie folgt:

.Nebenkosten. 1. Sdmtliche Nebenkosten des Einkaufszentrums, insbesondere
die Kosten des Betriebs, der Instandhaltung und der Gemeinschaftsanlagen
einschlielich der Verkehrsflachen, werden unbeschadet notwendiger Sonderre-
gelungen von allen Mietern anteilig nach laut Mietvertrag in Anspruch genom-
mener Bruttomietflachen im Verhaltnis zur gewerblichen Bruttomietflache insge-
samt getragen....”

BGH, Urt. v. 6.4.2005 - XII
ZR 158/01, NZM 2005, 863

Schodnheitsreparatur-
pflicht ohne Fristen-
plan, BGB § 307; BGB
a.F. 88 538, 539;
AGBG § 9; Il. Berech-
nungsVO § 28

1. Eine Schonheitsreparaturklausel in einem Geschaftsraummietvertrag ist
entsprechend der Rechtsprechung des BGH zum Wohnraummietrecht auszule-
gen. Es gilt daher auch ohne Angaben die Fristenregelung in § 7 Mustermietver-
trag 1976 und wegen des Umfangs der Arbeiten § 28 IV 5 der II. Berechnungs-
verordnung.

2. Der Fristenplan gilt auch fur das Streichen der Tiren, der Fenster und der
Heizungsrohre. Der Nachweis, dass die Durchfiihrung der Arbeiten nicht not-
wendig ist, steht dem Mieter gleichwohl zu.

KG, Urt. v. 29.3.2004 -8 U
286/03, NZM 2005, 181
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15 Sicherheiten und Vertragsstrafe

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung, Fundstelle

Hohe des Innenaus-
gleichs zwischen Mit-
burgen und Grund-
schuldbestellern

BGB 88 138, 426, 765,
77411, 1191

Die Hohe des Innenausgleichs zwischen Mitbirgen und Grundschuldbestellern
richtet sich, wenn nichts anderes vereinbart ist, nach dem Verhéltnis der gegen-
Uber dem Glaubiger tibernommenen Haftungsrisiken.

BGH, Urt. v. 9.12.2008 - XI
ZR 588/07, NZM 2009, 155
= NJW 20009, 437 = WM
2009, 213

Kautionsanlage und
Untreue

§ 551 Abs. 3 BGB begriindet nur fur den Wohnraummieter eine Vermogens-
betreuungspflicht.

Eine durch Gesetz begrindete Vermdgensbetreuungspflicht in Bezug auf die
Mietkaution scheidet bei der Gewerberaummiete aus. Dies gilt auch flr eine
analoge Anwendung der Vorschrift des § 551 Abs. 3 BGB auf gewerbliche Miet-
verhéltnisse. Da der Gesetzgeber die Regelung bewusst nicht als allgemeine
mietvertragliche Regelung ausgestaltet, sondern auf Mietvertrage tber Wohn-
raum beschrankt hat, fehlt eine Licke, die im Wege einer Analogie geschlossen
werden konnte.

Die blof3e Vereinbarung einer Kaution als solche begrundet keine Vermogens-
betreuungspflicht.

Anders ist dies bei einer ausdricklichen mietvertraglichen Vereinbarung, die den
VertragsschlieRenden insoweit zu einer besonderen Vermdgensfirsorge zu-
gunsten des anderen Vertragspartners verpflichtet. In diesem Fall kommt eine
Strafbarkeit wegen Untreue in Betracht, wenn die Kaution vertragswidrig mit
dem Vermdgen des Vermieters vermengt wird.

Ls. InfoM:

Bei einem Gewerbemietverhéltnis trifft den Vermieter hinsichtlich der Kaution
keine gesetzliche Vermdgensbetreuungspflicht, deren Verletzung eine strafbare
Untreue darstellen wirde. Etwas anders gilt, wenn die Parteien vereinbart ha-
ben, dass der Vermieter die Kaution in einer besonderen Anlageform zu verwah-
ren hat.

BGH, Beschl. v. 2.4.2008 —
5 STR 354/07, InfoM 2008,
326

Verjahrung des Kauti-
onsanspruchs
BGB § 199 Abs. 1 Nr.
1, 8§ 535, 551

Die Verjahrung des Anspruchs des Vermieters auf Stellung einer Kaution be-
ginnt nach § 199 Abs. 1 Nr. 1 BGB mit der Falligkeit des Anspruchs; der Verjéh-
rungsbeginn ist nicht bis zum Ende der Mietzeit hinausgeschoben.

KG, Beschl. v. 3.3.2008 —
22 W 2/08, GuT 2008, 126
=IMR 2008, 156 = InfoM
2008, 230

Schutzzweck der Kau-
tion im Gewerberaum-
mietverhaltnis

1. Die Parteien eines Gewerberaummietverhaltnisses konnen die Falligkeit der
Kaution vor Ubergabe der Mietsache auch formularmaRig vereinbaren.

2. Der Anspruch des Vermieters gegen den Gewerberaummieter erlischt nicht
durch Kindigung des Mietverhéltnisses durch den Vermieter, die nach Nichtzah-
lung von drei Monatsmieten erfolgt ist.

KG, Beschl. v. 21.1.2008 -
12 W 90/07, IMR 2009, 8

Zugige Abrechnung der
Nebenkosten und der
Kaution nach Ende des
Mietverhaltnisses
erforderlich!

BGB 8§ 273, 390, 535,
551

1. Der Anspruch des Mieters auf Ruckzahlung seiner Kaution ist in angemesse-
ner Frist nach Ende des Mietverhéltnisses fallig (hier: 33 Monate).

2. Der Vermieter kann gegen die Kaution nicht mit Heizkostennachforderungen
aufrechnen, wenn diesen Gegenforderungen ein Zuriickbehaltungsrecht des
Mieters wegen unterlassener Abrechnung der sonstigen Betriebskosten zusteht.

OLG Dusseldorf, Beschl. v.
19.6.2007 — 24 U 55/07,
IMR 2008, 271

Mietsicherheit durch
Burgschaft; bedingtes
Schadenersatzverlan-
gen

8§ 551, 281 BGB; 259
ZPO

Der Klageantrag auf Stellung einer Birgschaft (hier: Sicherheitsleistung bei
einem Gewerberaummietvertrag) kann nicht mit einem bedingten Antrag auf
Schadensersatz fur den Fall verbunden werden, dass die Sicherheit nicht frist-
gemaf erbracht wird.

OLG Naumburg, Urt. v.
20.9.2005 — 9 U 58/05,
GuT 2005, 253

Folgen der Flachenab-
weichung fiir Minde-
rung Il: Kaution

BGB 8§ 5511, 536 1,
812

Ubernahme der Rspr. des XIl. Senats (Geschaftsraummiete) fiir die Wohn-
raummiete: Liegt ein unbehebbarer Mangel der Mietsache vor (hier: Flachenmi-
nus von mehr als 10 %), ist die Miete von vornherein und auf Dauer gemindert.
Bemessungsgrundlage fir die Berechnung einer Mietkaution ist dann nur die
geminderte Miete.

D.h.: bei mehr als 10%iger Abweichung kann der Mieter die Kaution anteilig
kurzen und gem. § 812 Abs. 1 S. 1. 1. Alt. BGB zurtckfordern.

BGH, Urt. v. 20.7.2005 —
VIl ZR 347/04, NZM 2005,
699 = WuM 2005, 573 =
ZMR 2005, 854 = Info M
2005, 234 = NJw 2005,
2773 (zur Wohnraummie-
te)

Mietvertrag vor Baufer-

Auf eine fur den Fall vereinbarte Vertragsstrafe, dass die Gebrauchsgewéahrung

OLG Dusseldorf, Urt. v.
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tigstellung; Vertrags-
strafe zum Ubergabe-
termin; Erldschen des
verwirkten Strafan-
spruchs mangels Vor-
behalts

nicht zu dem festgesetzten Ubergabezeitpunkt erfolgt, ist § 341 Abs. 3 BGB
anzuwenden, mit der Folge, dass ein verwirkter Strafanspruch erlischt, wenn der
Mieter sich die Geltendmachung der Vertragsstrafe bei der verspateten Uberga-
be der Mietrdume nicht vorbehalt.

28.4.2005 — 1 10 U 129/04,

GuT 2005, 155

Mietkaution; Verjahrung
von Abrechnungsan-
spruch u. Rickzah-
lungsanspruch

1. Der Anspruch des Mieters auf Abrechnung der Kaution verjahrt mit dem
Anspruch auf deren Riickzahlung. 2. Der Ruckzahlungsanspruch verjahrt drei
Jahre nach seiner Entstehung, d. h. nachdem es dem Vermieter zumutbar ge-
worden ist, noch offene Anspriiche aus dem Mietverhéltnis abzurechnen.

OLG Dusseldorf, Beschl. v.
22.4.2005 — |- 24 W 16/05,

GuT 2005, 182 = NZM
2005, 783

Kautionszahlungsver-
pflichtung nach been-
detem Mietverhéltnis,
BGB § 556

Auch nach der fristlosen Kiindigung des Mietverhéltnisses ist der Mieter zur
Zahlung der vereinbarten Kaution verpflichtet, solange das Mietobjekt vom
Mieter noch nicht herausgegeben worden ist. (Leitsétze der Redaktion)

LG Potsdam, Urt. v.
13.4.2004 - 3 O 101/03,
NZM 2005, 303
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16 Gewahrleistung und Mangel

16.1 Entscheidungen im Uberblick

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung, Fundstelle

Hellhérige Anwalts-
kanzlei: Neues zum
Schallschutz

1. Der Wohnungsmieter kann nur denjenigen Standard erwarten, der nach Alter,
Ausstattung und Art des Gebaudes sowie Hohe der Miete der Uiblichen Beschaf-
fenheit vergleichbarer Wohnungen entspricht. Es ist grundsatzlich der bei Errich-
tung des Gebéaudes geltende Mafistab anzulegen. Dies gilt entsprechend fur
gewerbliche Miete.

2. Ob nach Sanierung oder Modernisierung eines Altbaus ein neuer Mal3stab
gilt, ist eine Frage des Einzelfalls (Darlegungslast: Mieter).

3. Teilsanierungen entfernter Bauteile begriinden keine Erwartung des neu
anmietenden Mieters, dass auch hinsichtlich der Uber seinen Raumen liegenden
Decke Schallschutzanforderungen nach neuem Standard eingehalten werden.
Im Zweifel muss der Mieter nachfragen.

4. Nur punktuell auftretende Gerausche mit jeweils langeren Pausen dazwischen
sind grundsétzlich als sozialadaquat hinzunehmen.

OLG Dresden, Urt. v.
10.2.2009 - 5 U 1336/08

Bestimmtheit des
Klageantrags des
Mieters bei Larmman-
geln

1. Bei Larmstérungen oder mangelhaftem Schallschutz geniigt der Antrag des
klagenden Mieters, die Gebrauchsbeeintrachtigungen so zu beseitigen, dass die
Larmemmissionen aus der Stérerwohnung 53 dB nicht Uberschreiten, dem
Bestimmtheitserfordernis.

2. Dies gilt auch firr einen Hilfsantrag, mit dem verlangt wird, die Beeintrachti-
gungen so zu beseitigen, dass die Larmemissionen die vertragliche Nutzung
nicht mehr als nur unerheblich beeintrachtigen.

OLG Dresden, Urt. v.
10.2.2009 - 5 U 1336/08

Tarsteher vor Disco als
Umfeld-Mangel?

Eine Zugangsbehinderung ist nur dann ein Mangel, wenn sie die Gebrauchsfa-
higkeit unmittelbar beeintrachtigt. Dies fehlt, wenn der Zugang zum Nachbarge-
schéft (hier: Disco) durch mehrere einschiichternde Tursteher tiberwacht wird
(hier: ,zwei bis drei breit breitschultrige, dunkel gekleidete Personen®).

Ls. ibr-online:

1. Wird der Zugang zu einem von Kundenstromen frequentierten Ladenlokal
erheblich erschwert, kann hierin ein Mangel der Mietraume im Sinne eines
solchen Umfeldmangels liegen.

2. Im Falle der Umwelt- und Umfeldméangel, also bei Einwirkungen auf die Miet-
sache und ihren Gebrauch von auf3en, ist eine Minderung auf solche Mangel
begrenzt, die sich unmittelbar und nicht nur mittelbar auf die Gebrauchstauglich-
keit der Mietraume auswirken.

3. Ob eine unmittelbare oder mittelbare Gebrauchsbeeintrachtigung vorliegt, ist
regelmafRig anhand der Umstande des Einzelfalles zu prufen. An einer Unmittel-
barkeit wird es in der Regel fehlen, wenn Umfeldeinwirkungen den Zustand der
Pachtsache selbst sowie deren vertragsgemafe Nutzungsméglichkeit unberthrt
lassen und sich allein auf die Menge potenzieller Kunden auswirken.

4. Demnach stellt es keine unmittelbare Beeintréchtigung dar, wenn der Zugang
zu einem Nachbargeschaft durch mehrere einschiichternde Tursteher bewacht
wird.

OLG Rostock, Urt. v.
11.12.2008 — 3 U 138/08,
InfoM 2009, 68

Mietminderung bei
Dauerparken auf Park-
platz eines innerstadti-
schen Fachmarktzent-
rums?

Eine erhebliche Beeintrachtigung der Nutzbarkeit eines innerstadtischen Park-
platzes gemal § 536 BGB scheidet aus, wenn weniger als 3 % der Parkplatz-
nutzflache durch Fremd- oder Dauerparker blockiert werden.

LG Itzehoe, Urt. v.
28.11.2008 - 10 O 97/08,
IMR 2009, 91

Fursorgepflichten des
Scheunen-
Stellplatzvermieters
gegenuber eingestell-
ten Oldtimern - Beweis-
lastumkehr

BGB 88 535 I, 5364a, 536b, 280 | 2, 328, 823 II; PflVG § 3 Nr. 1a.F.; AKB § 10|
1. Zur Darlegungs- und Beweislast fur die Verletzung der mietvertraglichen
Fursorgepflicht durch den Vermieter.

2. Steht fest, dass als Schadensursache nur eine solche aus dem Obhuts- und
Gefahrenbereich des Schuldners (hier: des Vermieters) in Betracht kommt,
muss dieser sich in Ansehung von § 280 | 2 BGB (&hnlich § 282 BGB a.F.) nicht
nur hinsichtlich der subjektiven Seite, sondern auch hinsichtlich der objektiven
Pflichtwidrigkeit seines Verhaltens entlasten (hier: Reparaturarbeiten des Ver-
mieters an einem eigenen Kfz innerhalb einer Scheune mit weiteren vermieteten
Stellplatzen, infolge deren ein die Scheune nebst eingestellten Fahrzeugen -
auch Oldtimern - zerstérendes Feuer ausbricht).

3. Ein Stellplatzmietvertrag kann Schutzwirkung fiir Dritte (hier: zu Gunsten

BGH, Urt. v. 22.10.2008 -
XIl ZR 148/06, NZM 2009,
29
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derjenigen, die dem Mieter des auf Schadensersatz in Anspruch genommenen
Vermieters von in einer Scheune liegenden Abstellplatzen ihre Kfz zum Einstel-
len Uberlassen und diesem ihre Anspriiche gegen den Vermieter abgetreten
haben) entfalten. (Leitsatze 2 und 3 von der Redaktion)

Wann sind ,Besucher-
massen“ in einem
Burogeb&aude ein Man-
gel?

1. Wird eine Gebrauchsbeeintrachtigung durch das Auftreten von ,Besucher-
massen* behauptet, reicht eine abstrakte Gefahr des Eindringens Unbefugter
nicht aus, um daraus auf einen Mangel der Mietsache zu schlieRen. Vielmehr
mussen, Art, Intensitat und Effizienz etwaiger Zugriffskontrollen aufgeklart und
konkrete Anlasse oder Gefahrsituationen geschildert werden, die dem Besucher-
oder Kundenkreis eines anderen Mieters zuzuordnen sind.

2. Eine groRRere Anzahl von Kunden/Besuchern eines Mitmieters oder deren
Verhalten ist erst dann als Mangel zu bewerten, wenn sich daraus Unzutraglich-
keiten oder Beléastigungen ergeben, die sich konkret auf den Mieter und seinen
Betrieb auswirken.

3. Verschmutzungen im Treppenhaus sind nicht als Mangel im Sinne des § 536
BGB anzusehen, wenn zeitnah gereinigt wird.

BGH, Urt. v. 15.10.2008 -
XIl ZR 1/07, IMR 2009, 83
= GuT 2009, 24 = NZM
20009, 124

Stérende Besucher
anderer Mieter:

Kein Anspruch auf
bestimmten Mietermix!

Ein Mieter, dessen Buroraume als hochwertig vermarktet wurden, hat ohne
besondere vertragliche Vereinbarung keinen Anspruch auf einen bestimmten
Mietermix oder ein bestimmtes Milieuniveau.

BGH, Urt. v. 15.10.2008,
XIl ZR 1/07, IMR 2009, 84
= GuT 2009, 24 = NZM
2009, 124

Vermogensverfall des
Vermieters: Zurtickbe-
haltungsrecht des
Mieters trotz Minde-
rungsausschlusses!

1. Wenn im Gewerberaummietvertrag die Minderung wirksam, aber nicht end-
glltig ausgeschlossen ist, der Mieter also einen Bereicherungsanspruch hat, und
der Vermieter in Vermdgensverfall gerat, braucht der Mieter die Miete in Hohe
des maximal denkbaren Minderungsbetrags nur Zug um Zug gegen Sicherheits-
leistung zu zahlen.

2. Grundsétzlich hat der Mieter die Darlegungs- und Beweislast fur einen sol-
chen Vermogensverfall des Vermieters. Wenn Umstande feststehen, die einen
Vermodgensverfall nahe legen, muss der Vermieter aufgrund seiner sekundéren
Darlegungslast die Vermdgensverhaltnisse offen legen.

OLG Stuttgart, Urt. v.
29.9.2008 - 5 U 65/08, IMR
2009, 11 = NZM 2009, 32

BGB § 906 Abs. 2

1. Die durch eine Grof3baustelle (hier: ICE-Hochgeschwindigkeitstrasse) verur-
sachten Larm-, Abgas- und Staubimmissionen kénnen eine Entschadigungs-
pflicht des Bauherrn nach § 906 Abs. 2 Satz 2 BGB ausldsen.

2. Zur darlegungs- und Beweislast beziglich der Unzumutbarkeit bzw. der Zu-
mutbarkeit der Nutzungsbeeintrachtigung.

3. Zur Bemessung des angemessenen Ausgleichs in Geld fir die Nutzungsbe-
eintréchtigung kann das Gericht auf den MaR3stab einer fiktiven Mietminderung
zuriickgreifen.

OLG Minchen, Urt. v.
18.9.2008 - 23 U 2648/08,
IBR 2009, 29

Vermieter kann nur fir
angezeigte Mangel
verantwortlich gemacht
werden!

BGB § 241, 535, 5364,
536¢, 823

Stolpert der Mieter Uber Risse schadhafter Bodenplatten der angemieteten
Flachen und verletzt er sich dabei, so kommt eine Haftung des Vermieters nur in
Betracht, wenn der Mieter den Mangel angezeigt hat.

OLG Dusseldorf, Beschl. v.
12.8.2008 — 24 U 44/08,
IMR 2008, 342

Umfeld-Mangel: Darf
ein Mieter bei negativer
Veranderung des
auflleren Umfelds
mindern?

Der Mieter eines Ladens in einem Bahnhof darf wegen eines verringerten Kun-
denstroms nicht mindern. Das gilt auch dann, wenn die Ursache fir die schlech-
tere Kundenfrequenz darin liegt, dass in dem Bahnhof von einem bestimmten
Zeitpunkt an sehr viel weniger Ziige halten. Der Mieter hat auch keinen An-
spruch auf Vertragsanpassung wegen Stoérung der Geschéaftsgrundlage.

Ls.ibr-online:

1. Entscheidet sich die Bahn AG dafir, einen Bahnhof nur noch als Regional-
bahnhof zu nutzen und halten deshalb nur noch sehr viel weniger Ziige in dem
Bahnhof, so kann ein Mieter eines Geschéfts in diesem Bahnhof nicht die Miete
mindern, nur weil sich der Kundenstrom verringert hat.

2. Auch eine Vertragsanpassung wegen Stdrung der Geschéaftsgrundlage kommt
nicht in Betracht.

3. Etwas anderes kann nur gelten, wenn dem Mieter im Mietvertrag zugesichert
wurde, dass sich das Umfeld nicht andert.

LG Berlin, Urt. v. 4.8.2008
- 12 O 812/07, NZM 2008,
844 = InfoM 2009, 17;
bestatigt durch: KG,
13.10.2008 und 1.12.2008
- 20 U 176/08, InfoM 2009,
17

Fristlose Kuindigung
wegen fehlenden Ge-
landers

1. Fehlt in an der L-férmigen Galerie im Obergeschoss eines Bauernhauses ein
Gelander, ist der Mieter zur fristlosen Kiindigung wegen Gesundheitsgefahrdung
berechtigt.

2. Das im offentlichen Interesse liegende Kiindigungsrecht wegen erheblicher
Gesundheitsgefahrdung ist unverzichtbar und kann ebenso wenig gemaf §
536b BGB untergehen. Da es solange fortbesteht wie der gesundheitsgefahr-
dende Zustand selbst, erweist es sich ferner als unschadlich, wenn der Mieter in
seiner Kundigungserklarung eine Auslauffrist von fast drei Monaten in Anspruch
nimmt.

OLG Brandenburg, Urt. v.
2.7.2008 - 3 U 156/07
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Untersuchungs- und
Mangelanzeigepflicht
des Mieters - Wasser-
stau auf Flachdach
BGB 88 535, 536¢ Il

1. Der Mieter muss die Mietsache nicht auf verborgene Méngel untersuchen und
dem Vermieter nur offensichtliche Mangel anzeigen (hier: verneint fiir Wasser-
ansammlungen auf dem Flachdach eines Supermarkts).

2. Die Anzeigepflicht des Mieters entfallt fir Mé@ngel, die sich aus einer dem
Vermieter bekannten Gefahrenlage entwickelt haben.

OLG Dusseldorf, Hinweis-
beschl. v. 2.6.2008 - 24 U
193/07, NZM 2009, 280

Ist plétzlich auftreten-
des ,Fogging“ ein
Mangel der Mietsache?

Pl6tzlich aufgetretene Schwarzverfarbungen ("Fogging") sind ein Mangel der
Mietsache. Dessen Beseitigung schuldet der Vermieter unabhangig davon, ob
die Ursache des Mangels in seinem eigenen oder im Gefahrenbereich des
Mieters zu suchen ist. Etwas anderes wirde nur dann gelten, wenn der Mieter
die Entstehung dieses Mangels zu vertreten hatte.

BGH, Urt. v. 28.5.2008 -
VIII ZR 271/07, IMR 2008,
225

~Scratching” als Miet-
mangel
BGB §§ 536 1 3, 536all

Bereits das grof3flachige Verteilen von Scratchings auf mehreren Scheiben eines
Supermarkts beeintréchtigt das duRere Erscheinungsbild erheblich und begrin-
det deshalb einen Mangel der Mietsache; nicht erforderlich ist, dass die Kratzer
den Lichteinlass vollstandig verhindern. (Leitsatz der Redaktion)

Ls. des LG Berlin (Vorinstanz):

Mietet der Gewerberaummieter ein Einzelhandelsobjekt (hier: Supermarkt) in
einem einwandfreien optischen Zustand an, bedeuten die optischen Beeintréach-
tigungen, die durch umfangreiche Kratzspuren an den Eingangsturen aus Glas
entstehen (,Scratching®), einen Mietmangel. Der Mieter kann also die mangel-
bedingten Rechte (hier: Austausch der Scheiben durch Ersatzvornahme und
Kostenerstattung) geltend machen. Auf ein Verschulden des Vermieters kommt
es insoweit nicht an.

KG, Hinweisbeschl. v.
8.5.2008 - 22 U 24/08,
NZM 2009, 199

Vorinstanz: LG Berlin, Urt.
v. 21.1.2008 - 32 O 84/07 -
GuT 2008, 347, InfoM 1-
2/09, 16

Hohe Heizkosten als
Mangel der Mietraume
BGB § 536

Nur wenn ungewdhnlich hohe Heizkosten auf einem Fehler der Heizungsanlage
beruhen, kann ein Mangel der Mietsache vorliegen. Ob aber ein Fehler der
Heizungsanlage vorliegt, ist nach dem Stand der Technik zur Zeit des Einbaus
der Heizungsanlage zu beurteilen; der Vermieter ist — ohne besondere Rechts-
grundlage — nicht verpflichtet, die Anlage stéandig auf dem neuesten Stand zu
halten, und schuldet keine Verbesserung der dem technischen Stand zur Zeit
der Gebaudeerrichtung entsprechenden Warmedammung. Er schuldet aller-
dings einen Mindeststandard, den der Mieter bei Vertragsschluss erwarten
durfte.

KG, Urt. v. 28.4.2008 — 12
U 6/07, MDR 2008, 966

Raumtemperaturen:
Kann der Mieter aul3er-
ordentlich kiindigen,
wenn die Werte der
ArbeitsstattenVO un-
terschritten sind?

Bei einem Mietvertrag Uber ein Buro mussen innerhalb der Heizperiode die
Anforderungen der ArbeitsstattenVO erflillt sein. Liegen die Temperaturen unter
20°C, ist der Mieter — nach erfolglos gesetzter Abhilfefrist — zur fristiosen Kiindi-
gung berechtigt.

KG, Urt. v. 28.4.2008 -8 U
209/07, IMR 2008, 273 =
InfoM 2008, 329

Mangelkenntnis: Wann
ist das Kuindigungs-
recht des Mieters
ausgeschlossen?

Das auRerordentliche Kiindigungsrecht des Mieters ist ausgeschlossen, wenn
der Mieter die zur Kiindigung berechtigten Umstéande (hier: Beheizungsmangel)
bereits bei Vertragsschluss kannte. Eine derartige Kenntnis liegt nur vor, wenn
der Mieter ,Dauer und Ausmalf? der Beeintrachtigung sicher tberschauen“ kann.

KG, Urt. v. 28.4.2008 -8 U
209/07, InfoM 2008, 328

Minderungsausschluss

Eine vom Vermieter in einem Gewerberaummietvertrag verwendete formular-
maRige Klausel, wonach eine Minderung der Miete ausgeschlossen ist, wenn
die Nutzung der RAume durch Umstande beeintrachtigt wird, die der Vermieter
nicht zu vertreten hat, ist im Zweifel dahin auszulegen, dass sie die Minderung
insoweit vollstandig ausschlielt und dem Mieter nicht die Moglichkeit der Riick-
forderung der Miete nach § 812 BGB bel&sst.

Eine solche Klausel benachteiligt den Mieter unangemessen und ist deswegen
unwirksam.

Die Klausel lautete: "Eine Minderung der Miete ist ausgeschlossen, wenn durch
Umstande, die der Vermieter nicht zu vertreten hat (z.B. Verkehrsumleitung,
StralRensperrungen, Bauarbeiten in der Nachbarschaft usw.), die gewerbliche
Nutzung der Raume beeintrachtigt wird (z.B. Umsatz- und Geschéftsriickgang).”

BGH, Urt. v. 23.4.2008 -
Xl ZR 62/06, NZM 2008,
609 = ZMR 2008, 776 =

MDR 2008, 1089 = NJW
2008, 2497

Gilt die Arbeitsstatten-
verordnung fur den
Vermieter?

Bei der Beurteilung der Frage, welche Temperaturverhéltnisse von Mietraum-
lichkeiten geschuldet sind, kommt es auf die ausdriicklichen bzw. schliissig
getroffenen Vereinbarungen im Mietvertrag an; die Vorschriften der Arbeitsstat-
tenverordnung betreffen lediglich das Verhéltnis zwischen Arbeitgeber und
Arbeitnehmer, nicht jedoch das Verhéltnis zwischen Mieter und Vermieter.

LG Duisburg, Urt. v.
18.3.2008 - 4 O 441/03,
IMR 2008, 415, 416

AGB-Ausschluss des
Minderungsrechts

Die AGB-Klausel ,Der Mieter kann gegenuber den Anspriichen der Vermieterin
auf Zahlung des Mietzinses und der Nebenkosten kein Minderungsrecht wegen
Mangeln der Mietsache geltend machen, es sei denn, die Vermieterin hat die

BGH, Urt. v. 12.3.2008 —
XIlI ZR 147/05, IMR 2008,
234 = InfoM 2008, 226/228
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Mangel vorsatzlich oder grob fahrlassig zu vertreten. Dies gilt auch fir Stoérun-
gen des Mietgebrauchs durch Einwirkungen von auf3en.” ist unwirksam, sofern
die Auslegung im Zusammenhang mit anderen Vertragsklauseln ergibt, dass die
Mdglichkeit einer Rickforderung nach § 812 BGB ausgeschlossen ist. Diese
Klausel ist im Zweifel dahin auszulegen, dass sie die Minderung wegen sonsti-
ger Mangel vollstandig ausschliel3t und dem Mieter auch nicht die Moglichkeit
der Rickforderung der Miete nach § 812 BGB verbleibt.

= MDR 2008, 909

Unwirksame Minde-
rungsklausel und Ver-
wirkung der Mieterrech-
te

Verwendet der Vermieter eine wegen unangemessener Benachteiligung unwirk-
same AGB-Minderungsausschluss-Klausel, kann er sich wegen seines eigenen
VertragsverstofRes nicht auf Verwirkung berufen.

BGH, Urt. v. 12.3.2008 —
XIl ZR 147/05, IMR 2008,
234 = InfoM 2008, 226/228
= MDR 2008, 909

Baularm und andere
Belastigungen: Wann
kann die Miete gemin-
dert werden?

1. Der Mieter von Gewerberdumen in einem in den 50-er Jahren errichteten
Objekt mit 60 Wohn- und mehreren Gewerbeeinheiten muss bereits bei Anmie-
tung mit Bauarbeiten zur Renovierung/Sanierung frei werdender Einheiten rech-
nen. Damit Ublicherweise einhergehende Beeintrachtigungen stellen keinen
Mangel der Mietsache dar.

2. Fuhlt sich ein gewerblicher Mieter durch andere Mieter oder Dritte bel&stigt
und will er aufgrund dessen die Miete mindern, sind die Stérungen und Belasti-
gungen konkret zu bezeichnen. Allgemeine Angaben ohne naheren Tatsachen-
vortrag reichen hierfur nicht.

3. Das Abstellen von Kraftfahrzeugen auf vorhandenen Einstellplatzen durch
andere Hausbewohner oder deren Kunden und Besucher begriindet jedenfalls
dann keinen Mangel an der Mietsache, wenn die Bereitstellung und Freihaltung
von Parkmdglichkeiten vertraglich nicht vereinbart ist.

OLG Dusseldorf, Urteil
vom 11.3.2008 - 24 U
152/07, IMR 2008, 230

Mietminderung um 10
% bei geistiger Emissi-
on eines Ladennach-
barn mdoglich!

BGB § 536

1. Betreibt die Vermieterin ein Mietobjekt mit mehreren Ladengeschéften und
lasst sie ursprunglich nur ein ganz bestimmtes Warensortiment zu und nimmt
nur streng ausgesuchte Geschéafte mit einem der Gesamtkonzeption entspre-
chendem Einzelprofil in das Mietobjekt auf, so kann ein ,Erst-Mieter" eine Miet-
minderung in Hohe von 10 % geltend machen, wenn die Vermieterin nunmehr
entgegen des von ihr selbst propagierten Leistungsprofils einen offensichtlich
aus diesem Rahmen fallenden weiteren Gewerbetreibenden (hier: Geschaft mit
textilem Warensortiment, welches sich in der rechtsradikalen Szene grofRer
Beliebtheit erfreut) aufnimmt.

2. Ein Kiindigungsrecht des Mieters ergibt sich hieraus jedoch nicht. Dies gilt
zumindest dann, wenn die Vermietung an den umstrittenen Laden fahrléassig
erfolgte.

Problem/Sachverhalt

Die Beklagte ist Mieterin eines Ladens im ,Hundertwasserhaus“ in Magdeburg.
Der Vermietung liegt ein besonderes an christlichen Werten, Toleranz, Friedlich-
keit und Weltoffenheit orientiertes Vermietungskonzept zu Grunde, welches sich
an der Lebensphilosophie des jidischen Kunstlers und Pazifisten Friedensreich
Hundertwasser anlehnt. Der Vermieter vermietet jedoch versehentlich auch an
einen Textilladen namens ,N.“, der die Marke ,Thor Steinar” fiihrt. Deren Klei-
dung zeigt zwar offiziell keine verfassungswidrigen Runen-Abzeichen (mehr),
jedoch solche, die — gerichtsbekannt — in der rechtsradikalen Szene nach wie
vor gerne und oft getragen werden. Die Mieterin mindert daraufhin die Miete und
kundigt den Vertrag fristlos.

Praxishinweis

Der hier neu entwickelte Minderungsgrund der ,geistigen Emission“ durch den
Nachbarn wird sicherlich groBen Zuspruch bei minderungswilligen Mietern fin-
den. Dieser wird aber wohl nur im Zusammenhang mit einer erschlichenen
Stellung eines Mieters in einem besonderen Mietgeflige anwendbar sein.

LG Magdeburg, Urt. v.
31.1.2008 — 10 O 907/07,
IMR 2008, 165

Haftungsbeschrankung
bei Verzug mit der
Ubergabe im Formu-
larmietvertrag zuléssig?

Schadensersatzanspriiche des Gewerberaummieters wegen Verzugs mit der
Ubergabe kdnnen in einem Formular-Mietvertrag auf Vorsatz und grobe Fahr-
lassigkeit beschrankt werden.*)

OLG Diusseldorf, Be-
schluss vom 24.1.2008 -
24 U 95/07, IMR 2008, 238

Eigenméchtige Miet-
mangelbeseitgung auf
Mieters Risiko trotz
Hinweis des Vermieters
auf ,Kontrollbedirftig-
keit* der Heizung

BGB 88 286 Il Nr. 4,
536al, Il, 539 |

Beseitigt der Mieter eigenméchtig einen Mangel der Mietsache, ohne dass der
Vermieter mit der Mangelbeseitigung in Verzug ist (§ 536a Il Nr. 1 BGB) oder die
umgehende Beseitigung des Mangels zur Erhaltung oder Wiederherstellung des
Bestands der Mietsache notwendig ist (§ 536a Il Nr. 2 BGB), so kann er die
Aufwendungen zur Mangelbeseitigung weder nach § 539 | BGB noch als Scha-
densersatz gem. § 536a | BGB vom Vermieter ersetzt verlangen.

BGH, Urt. v. 16.1.2008 —
VIl ZR 222/06, IMR 2008,
112 = DWW 2008, 174 =
NZM 2008, 179 = NJW
2008, 1216 zur Wohn-
raummiete

Ordentliche Kiindigung:
Darf der Vermieter

Der Mieter ist verpflichtet, die MietrAume ausreichend zu beheizen. Tut er dies
trotz Abmahnung nicht, stellt sein Verhalten auch ohne konkreten Schadensein-

LG Hagen, Urt. v.
19.12.2007 — 10 S 163/07,
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kiindigen, wenn der
Mieter nicht heizt?

tritt einen Grund zur fristgemafen Kindigung dar.

DWW 2008, 180 = InfoM
2008, 316

Sicherheitsstandard:
Was darf der Mieter
erwarten?

Der Mieter kann auch ohne vertragliche Regelung die Einhaltung der ublichen
Sicherheitsstandards verlangen. Dazu gehért bei einem offenen Verkaufsstand
innerhalb einer geschlossenen ,Markthalle“, dass der Verkaufsstand auerhalb
der vertraglich vereinbarten Geschéftszeiten (hier: vereinbarte Dauer der Be-
triebspflicht) geschlossen bleibt.

OLG Dresden, Urt. v.
11.12.2007 — 5 U 1526/07,
InfoM 2008, 68

8§ 539 a. F., 242 BGB
Verwirkung des Miet-
zinsanspruchs bei
Hinnahme einer Miet-
minderung

§ 539 BGB a. F. kann nicht analog auf einen Mietzinsriickstand angewandt
werden, der aus einer vom Vermieter Uber langere Zeit widerspruchslos hinge-
nommenen Mietminderung herriihrt. Ob der Vermieter mit solchen Nachforde-
rungen ausgeschlossen ist, beurteilt sich nach den allgemeinen Vorraussetzun-
gen der Verwirkung.

BGH, Urt. v. 19.10.2005 —
X1l ZR 224/03, GuT 2006,
25 = NZM 2006, 58

Ausschluss von Fla-
chenabeweichungen

Im Gewerberaummietrecht ist es zulassig, Minderungsanspriiche wegen Fl&-
chenabweichung formularvertraglich auszuschlief3en. Die Formulierung, dass
nachtraglich festgestellte Abweichungen der Flache keine Partei berechtigen,
eine Anderung der Miete zu verlangen, enthélt einen solchen zuldssigen Minde-
rungsausschluss.

KG, Urt. v. 29.8.2005 — 22
U 279/04, GE 2005, 1190
= Info M 2005, 253

Arbeitshilfe Tabelle 1: Rechtsprechung zur Mietminderung bei Feuchtigkeitsméangeln — NZM 2005, 883
Minderungstabelle
Tabelle 2: Rechtsprechung zur Mietminderung bei Feuchtigkeitsméngeln — NZM 2005, 895
Stichworttabelle

Aufsatz Dr. Ulrich Leo und Jan Schmitz: Die Durchfiihrung der Mietminderung im Ge- NZM 2005, 858

werberaummietrecht auf der Grundlage der neueren BGH-Rechtsprechung.
Sehr gut: kurz und knapp verschiedene Berechnungsarten durchgespielt; Aus-
gangspunkt: BGH v. 6.4. und 20.7.2005

Folgen der Flachenab-
weichung fir Minde-
rung I: NK

BGB §§ 551 1, 536 1,
812

Ubernahme der Rspr. des XII. Senats (Geschaftsraummiete) fir die Wohn-
raummiete: Bemessungsgrundlage der Minderung nach § 536 BGB ist die Brut-
tomiete einschlieRlich einer Nebenkostenpauschale oder einer Vorauszahlung
auf die Nebenkosten. Dies gilt auch, wenn der zur Minderung fihrende Mangel
auf einer Abweichung der Wohnflache von der im Mietvertrag angegebenen
Flache um mehr als 10% beruht.

D.h.: bei mehr als 10%iger Abweichung kann der Mieter die NK-
Vorauszahlungen anteilig kiirzen bzw. zurtickordern.

BGH, Urt. v. 20.7.2005 —
VIII ZR 347/04, NZM 2005,
699 = WuM 2005, 573 =
ZMR 2005, 854 = Info M
2005, 234 = NJW 2005,
2773 (zur Wohnraummie-
te)

Folgen der Flachenab-
weichung fir Minde-
rung Il: Kaution

BGB §§ 551 1, 536 1,
812

Ubernahme der Rspr. des XII. Senats (Geschaftsraummiete) fir die Wohn-
raummiete: Liegt ein unbehebbarer Mangel der Mietsache vor (hier: Flachenmi-
nus von mehr als 10 %), ist die Miete von vornherein und auf Dauer gemindert.
Bemessungsgrundlage fiir die Berechnung einer Mietkaution ist dann nur die
geminderte Miete.

D.h.: bei mehr als 10%iger Abweichung kann der Mieter die Kaution anteilig
kirzen und gem. § 812 Abs. 1 S. 1. 1. Alt. BGB zuruickfordern.

BGH, Urt. v. 20.7.2005 —
VIII ZR 347/04, NZM 2005,
699 = WuM 2005, 573 =
ZMR 2005, 854 = Info M
2005, 234 = NJW 2005,
2773 (zur Wohnraummie-
te)

Zahlungsverzug und
Irrtum des Mieters Uber
Minderungsrecht

Der Mieter kommt auch dann schuldhaft in Zahlungsverzug, wenn er irrig davon
ausgeht, dass er seine Mietzahlungen trotz eines vereinbarten Minderungsaus-
schlusses kirzen darf, Das gilt auch dann, wenn der Irrtum des Mieters auf
einen falschen anwaltlichen Rat lber die Wirksamkeit seines formularméaRigen
Minderungsausschlusses zuriickgeht, und wenn der Anwalt bei ,sorgfaltiger”
Prifung erkennen kann, dass der (hier: eindeutige) Minderungsausschluss
wirksam ist.

OLG Frankfurt/M., Urt. v.
9.6.2005 — 12 U 4/05, Info
M 2005, 250

Minderungsberechnung
nach Bruttomiete, BGB
8§ 536, 556; ZPO §
287

Bemessungsgrundlage der Minderung nach § 536 BGB ist die Bruttomiete
(Mietzins einschlief3lich aller Nebenkosten). Dabei ist unerheblich, ob die Ne-
benkosten als Pauschale oder Vorauszahlung geschuldet werden.

BGH, Urt. v. 6.4.2005 — XII
ZR 225/03, GuT 2005, 166
= NZM 2005, 455 = ZfIR
2005, 400 = Info M 2005,
141 = NJW 2005, 1713

Grenzen des formular-
vertraglichen Aus-
schlusses

Das Recht zur Minderung, Aufrechnung und Geltendmachung eines Zurtickbe-
haltungsrechts kann im Formularvertrag mit Kaufleuten wirksam ausgeschlossen
werden, wenn der Ausschluss nicht auch rechtskréaftig festgestellte oder unbe-
strittene Gegenforderungen des Mieters erfasst. Das gilt auch dann, wenn die
Klausel besagt, dass die Gegenforderung nicht nur ,unbestritten”, sondern ,dem
Grunde und der H6he nach unbestritten* sein muss.

OLG Frankfurt/M., Urt. v.
9.6.2005 — 12 U 4/05, Info
M 2005, 250

Minderungsausschluss
und Aufrechnungsver-
bot im gewerblichen
Formularmietvertrag

Im gewerblichen Mietrecht dirfen Minderungsausschluss und Aufrechnungsver-
bot formularmé&Rig vereinbart werden, solange Bereicherungsanspriiche des
Mieters wegen vorhandener Méngel nicht ausgeschlossen werden.

OLG Dusseldorf, Beschl. v.
31.5.2005 - 1-24 U 12/05,
GuT 2005,182

Analoge Anwendung

Fur die Zeit vor der Mietrechtsreform bleibt es fir den Verlust des Mietminde-

BGH, Urt. v. 16.3.2005 —

Berufsunfahigkeitsversicherung

e [N EUHAUS
KANZLEI FUR VERSICHERUNGS- UND |MMOBILIENRECHT

© RA/FAMUWR/FAVersR Kai-Jochen Neuhaus, Dortmund

49

www.fachanwalt-neuhaus.de




des 8539 BGB a. F. rungsrechts bei der analogen Geltung des § 539 BGB a. F.. (nichtamtlicher

Leitsatz)

XII ZR 269/01, GuT 2005,
162

Vorbehaltlose Mietzah-
lung in Mangelkenntnis
in der gewerblichen
Miete, BGB § 536b;
BGB § 539 a.F.

Der XII. Zivilsenat des BGH folgt der Rechtsprechung des VIII. Senats in der
Frage, ob die bisherige Rechtsprechung des BGH zur analogen Anwendung des
§ 539 BGB a.F. auf Félle, in denen im Verlauf der Mietzeit ein Mangel auftritt
und der Mieter die Miete gleichwohl Uber langere Zeit vorbehaltlos weiterbezahilt,
auch nach In-Kraft-Treten des neuen Mietrechts fir § 536b BGB n.F. fortgilt, fur
den Bereich der gewerblichen Miete und verneint mithin eine analoge Anwen-
dung des ab 1. 9. 2001 geltenden § 536b BGB. (Leitsatz der Redaktion)

BGH, Beschl. v. 16.2.2005
— Xl ZR 24/02, NZM 2005,
303 = Info M 2005, 142

Méangelbeseitigungs-
recht des Vermieters
trotz Beschluss nach §
887 ZPO?

Ist der Mieter durch Beschluss erméachtigt, die titulierten Mangelbeseitigungs-
mafRnahmen selbst vornehmen zu lassen, bleibt der Vermieter dennoch berech-
tigt, die Mangelbeseitigung selbst durchzufuhren (Anschl. an BGH, 22.6.1995 —
NJW 1995, 3189). Dies gilt aber nicht, wenn der Mieter berechtigte Zweifel an
der Ernstlichkeit des Erfullungswillens (hier: wegen mehr als einjéhriger Untéatig-
keit) haben darf.

BGH, Beschl. v.
21.12.2004 — Ixa ZB
281/03, WuM 2005, 139 =
Info M 2005, 161

Vollstandige Zerstérung
der Mietsache — Auto-
matisches Mietver-
tragsende, BGB 88
275, 326, 535

Bei volliger Zerstorung der Mietsache erlischt das Mietverhéltnis ohne Kindi-
gung automatisch. (Leitsatz der Redaktion)

LG Karlsruhe, Urt. v.
7.4.2004 — 10 O 683/03,
NZM 2005, 221

16.2 Enttauschte (Gewinn-) Erwartungen/Rechtsprechungstabelle

L eitsatz/K er naussage:

Entscheidung:

Im Verhdltnis zwischen Vermieter und Mieter tragt grundsétzlich der Mieter das V erwendungsrisiko
beziiglich der Mietsache. Dazu gehort bei der gewerblichen Miete vor allem das Risiko, mit dem Mietob-
jekt Gewinne erzielen zu kdnnen. Erflllt sich diese Erwartung nicht, so verwirklicht sich dann ein typi-
sches Risiko des gewerblichen Mieters, das dieser nicht auf den Vermieter verlagern kann. Dieseim
Gewerberaummietrecht angelegte Risikoverteilung éndert sich nicht dadurch, dass das vermietete Ge-
schéft in einem aus einem Lebensmitteldiscounter, einer Metzgerei- und der streitgegensténdlichen
Béckereifiliale des Klagers bestehenden Einkaufszentrum liegt und nicht nur der Mieter, sondern auch
der Vermieter erwartet, die notwendige geschéftsbel ebende Funktion des Einkaufszentrums werde ver-
wirklicht werden kénnen. Wie auch in anderen Geschéftdagen falt esin den Verantwortungsbereich des
Mieters, als Unternehmer die Erfolgsaussichten eines Geschéftes in der gewahlten Lage abzuschétzen.
Das umfasst bei einem - wie hier - erst geplanten Einkaufszentrum neben der Chance, in einem spéater
florierenden Zentrum erhohte Gewinne zu erzielen, auch das Risiko eines Scheiterns des Gesamtobjekts
mit entsprechenden negativen Folgen fir das gemietete Einzelgeschéft. Allein der Umstand, dass auch
der Vermieter von einem wirtschaftlichen Erfolg des Projekts ausgeht, verlagert das Verwendungs- und
Gewinnerzielungsrisiko fur das einzelne gemietete Geschéft in dem Einkaufszentrum nicht von dem
Mieter auf den Vermieter.

OLG Dussdldorf, Urt. v.
19.2.2009 - 10 U 142/08
zur Frage, ob der Mieter
einer Backereifiliadein
einem aus dieser, einem

L ebensmitteldiscounter as
Hauptmieter und einer
Metzgerei bestehenden
Einkaufszentrum das Miet-
verhdltnis kiindigen kann,
wenn der Hauptmieter
seinen Geschéftsbetrieb
faktisch einstellt.*)

Béackerei im Einkaufszentrum; Risikoverteilung zu Umsatz und Gewinn; Stérung der Geschaftsgrundla-
ge: Die ungiinstige Umsatz- und Gewinnentwicklung seines Geschéfts in einem Einkaufszentrum gehort
zum Verwendungsrisiko des Mieters.

OLG Dusseldorf, Beschl. v.
3.5.2005 - |- 24 U 223/04,
GuT 2006, 25

Der Mieter eines Geschéftslokals in einem Einkaufszentrum trégt regel méfiig auch dann das Geschéftsri-
siko, wenn sich die geschaftshel ebende Funktion des Einkaufszentrums nicht wie erwartet verwirklicht.

OL G Saarbriicken, Beschl.
v. 22.12.2004-8 W
286/04, GuT 2005, 169

Fir die wirtschaftliche Risikolbernahme des Vermieters als Center-Manager in einem Einkaufszentrum
genligt es nicht, dass er das Konzept entwickelt, die Mieter ausgesucht und die Laden vermietet hat.

BGH, Urt. v. 19.7.2000 -
XI1 ZR 176/98, NZM 2000,
1005, 1007 = MDR 2001,
22 und XI1 ZR 252/98,
NZM 2000, 1008

Esféllt in den Verantwortungsbereich des Mieters, als Unternehmer die Erfolgsaussichten eines Ge-
schéfts in der gewahlten Lage abzuschétzen. [Hier: Einkaufszentrum]

BGH, VU v. 16.2.2000 -
X1 ZR 279/97, NJw 2000,
1714 = NZM 2000, 492 =
WuM 2000, 1012 = MDR
2000, 821=IBR 2000, 396
= ZfIR 2000, 351

Die Vertragsauslegung kann im Einzelfall ergeben, dass der Mietzins gemindert werden kann, wenn der
Vermieter ein Gemeinschaftsprojekt verlésst und dadurch wesentlichen Publikumsverkehr beendet.

OLG Miunchen, Urt. v.
02.07.1999-21 U
2362/99, NZM 2000, 189

Der Mieter von Geschaftsraumen trégt das Ertragsrisiko und zwar auch dann, wenn die Gewinnerwar-
tungen bel Vertragsabschlufd vom Vermieter geteilt werden. Ausnahmen von diesem Grundsatz sind

OL G Rostock, Urt. v.
30.04.1998 — 7 U 123/97,
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denkbar.

OLGR 1999, 46

Angaben des Vermieters vor Vertragsabschluss liber voraussichtliche Umsétze des gewerblichen Mietob-
jekts kénnen nicht ohne weiteres a's Eigenschaftszusicherungenii. S. von § 537 |1 BGB gewertet werden.

OLG Hamburg, Urt. v.
22.10.1997 — 4 U 130/96,
NZM 1998, 307 = ZAP
EN-Nr. 155/98 = NJW-RR
1998, 1091 = MDR 1998,
340=ZMR 1998, 221 =
NZM 1998, 307

Ohne besondere V ereinbarung im Sinne einer Einbindung der Mieter in den gesamten Betrieb eines
Einkaufszentrums ist dessen Vollvermietung nicht Geschéftsgrundlage eines Ladenmietvertrages.

OLG Naumburg, Urt. v.
13.12.1996 - 6 U 126/96,
NZM 1998, 373 = WuM
1997, 675

Die enttduschte Erwartung eines Mieters von Ladenrédumen, dass aufgrund eines héheren Vermietungs-
stands die Akzeptanz eines Einkaufszentrums insgesamt grof3er ist, als dies tatsachlich der Fall it, ist
kein Mangel der Mietsache.

OLG Naumburg, Urt. v.
13.12.1996 - 6 U 126/96,
NZM 1998, 373 = WuM
1997, 675

Der Mieter eines Ladenlokalsin einer vom Vermieter errichteten Ladenpassage tragt in der Regel das
unternehmerische Risiko fur die erwartete Ertragslage seines Lokals.

OLG Frankfurt, Urt. v.
14.11.1994 - 4 U 64/93,
OLGR 1995, 1

Die Verwirklichung der Erwartung des Mieters, in dem Mietobjekt als Unternehmer Gewinne und nicht
Verluste zu erwirtschaften, ist dem typischen Risikobereich des Mieters zuzuordnen, weshalb sie regel -
mafig auch nicht Geschaftsgrundlage sein kann.

OLG Dusseldorf, Urt. v.
21.4.1994 - 10 U 127/93,
ZAP EN-Nr. 869/94
Hinweis: Folglich scheidet
auch ein Anspruch aus
Wegfall der Geschéfts-
grundlage normal erweise
aus.

Der Mieter eines Geschéftslokalsist nicht zur auerordentlichen Kiindigung des Mietvertrags berechtigt,
wenn sich die Ertragslage der Mietsache verschlechtert.

OLG Dusseldorf, Urt. v.
13.12.1990 - 10 U 84/90,
ZAP EN-Nr. 177/91 =

MDR 1991, 446
16.3 Raumtemperatur: zu heil3e/zu kalte Geschéaftsr &u-
me/Rechtsprechungstabelle
L eitsatz/K er naussage: Entscheidung:

Ein die Klindigung wegen Gesundheitsgefahrdung rechtfertigender Mangel ist dann gegeben, wenn die
Innentemperatur in einem Standardsommer lang andauernd 26 °C Ubersteigt. Beim Betrieb einer Droge-
rie sind diese Voraussetzungen erfillt, wenn bei einem langjdhrigen Mittelwert die Temperaturgrenze
von 26 °C an 45 Tagen Uberschritten wird.

OLG Naumburg, Urt. v.
17.6.2003 -9 U 82/01,

AIM 2003, 219 = NZM
2004, 343 Ls

Der Vermieter von Biroflachen hat dafiir zu sorgen, dass in den Raumen bei einer Aul3entemperatur von
bis zu 32 Grad Celsius die Innentemperatur hdchstens 26 Grad betragt.

LG Bielefeld, Urt. v.
16.4.2003 - 3 O 411/01,
IBR 2003, 474

Moniert ein Gewerberaummieter "unertréglichen Temperaturen infolge Sonneneinstrahlung”, nachdem
er zwel Jahre lang die volle Miete gezahlt hat, so scheidet eine Mietminderung wegen V erwirkung aus.
Auch der Vermieter verwirkt einen Riickzahlungsanspruch auf volle Miete, wenn der Mieter mehr a's
drei Jahre lang wegen des Mangels die Miete unbeanstandet gemindert hatte.

BGH, Urt. v. 26.2.2003 -
XIl ZR 66/01, ZMR 2003,
341

Raumtemperaturen unter 20 Grad Celsius miissen im Sommer (hier: an zwei Julitagen) hingenommen
werden. Der Mieter ist nicht zur fristlosen Kiindigung berechtigt, wenn weder eine Gesundheitsgefahr-
dung vorliegt noch das Wohlbefinden beeintréchtigt ist.

OLG Dussdldorf, Urt. v.
25.10.2001 - 10 U 122/00,
ZMR 2002, 46

Eine Temperatur in den zum Betrieb einer Kaffee- und Bierbar gemieteten Raume in den Monaten Janu-
ar und Februar von unter 20 °C begriindet eine Mietzinsminderung von 35 % des Bruttomietzinses. Das
gilt auch, wenn eine der Tiren des Verkaufsraums nach auffen sténdig gedffnet ist, sofern diese Tir nach
ihrer Konstruktion fir eine sténdige Offnung nach einer Einkaufsstrale vorgesehen ist.

KG, Urt. v. 11.3.2002 - 8
U 9211/00, NZM 2002,
2917

Ohne die Angabe, wann welche Temperaturen in den Mietrdumen auf wel che Weise gemessen wurden,
l&sst sich nicht feststellen, ob und wie lange eine erhebliche Gebrauchsbeei ntréchtigung vorgel egen hat,
die einen ordnungsgeméiien Geschéftshetrieb nicht zugel assen hétte.

KG, Urt. v. 12.3.2001 - 12
U 8765/99, GuT 3/02, 77
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Zum Betrieb eines Sonnenstudios vermietete Raume hat der Vermieter so auszustatten, dass benachbarte
Raume von Hitzeentwicklungen nicht vertrags- oder gesetzwidrig beeintrachtigt werden.

OLG Dusseldorf, Urt. v.
6.3.2001 - 24 U 122/00,
GuT 2001, 10

Heizt sich eine Arztpraxis (hier: eines Urologen) bei einer AuBentemperatur von 32 Grad Celsius auf
Uber 26 Grad Celsius auf, so ist die Gebrauchstauglichkeit eingeschrénkt und der Mieter kann mindern.
Der Vermieter muss mind. sechs Grad Unterschied zwischen Auf3en- und Raumtemperatur in den Som-
mermonaten gewdahrleisten.

OL G Rostock, Urt. v.
29.12.2000 - 3 U 83/98,
NZM 2001, 425

In Blroréaumen, fiir die "gehobene Preise” bezahlt werden, wird eine durchschnittliche Raumtemperatur
von 20 Grad Celsius geschuldet. Eine Mietminderung kommt nur in Betracht, wenn im Vertrag von
vornherein eine héhere Mindesttemperatur vereinbart wurde.

OLG Minchen, Urt. v.
21.11.2000 - 5 U 2889/00,
NZM 2001, 382

Der Mieter eines Ladenlokals (Textilien) ist nach § 544 BGB [a.F.] wegen Gesundheitsgefahrdung zur
fristlosen Kiindigung des Mietvertrags berechtigt, wenn in einem ,,gewdhnlichen* Sommer (Standard-
sommer) fur mehrere Monate mit Innentemperaturen von mehr als 35 Grad Celsius gerechnet werden
MuUSS.

OLG Dusseldorf, Urt. v.
4.6.1998 — 24 U 194/96,
NZM 1998, 915 = ZMR
1998, 622 = MDR 1998,
1217 = NJW-RR 1998,
1307

Werden Raume fir einen bestimmten Gewerbebetrieb — hier ein Reisebiiro — vermietet, so miissen sie so
beschaffen sein, dass sie den Anforderungen der Arbeitsstéttenverordnung gentigen. Aufgrund von § 6 |
ArbStéttV O in Verbindung mit der Arbeitsstéttenrichtlinie ASR 6/1, 3 und der DIN 1946 muss der Ver-
mieter deshalb gewdhrleisten, dass bei im Ubrigen vertragsgeméaler Nutzung die Raumtemperatur in den
Mietrdumen bel AulRentemperaturen von bis zu 32° C und bei héheren AulRentemperaturen mindestens
6° unter der AuRentemperatur liegt.

OLG Hamm, Urt. v.
18.10.1994 — 7 U 132/93,
OLGR 1995, 1

Uberhitzung durch starken Sonneneinfall wihrend mehrerer Monate ist ein Fehler der Mietsache.

OLGKaoIn, Urt. v.
28.10.1991 - 2 U 185/90,
NJW-RR 1993, 466 =
WuM 1995, 35 = MDR
1993, 973

Kritisch zur Rspr: Rudiger Harms, Mechanische Kiihlung als ,Hitzeschutz" fiur gewerbliche Mieter?

NZM 2005, 441

16.4 Bauarbeten: Rechtsprechungstabelle

L eitsatz/K er naussage:

Entscheidung:

Jedenfallsin der gewerblichen Miete kdnnen Minderungsanspriiche des Mieters wegen Baustellenlarms,
soweit dem Vermieter kein Vertretenmiissen zur Last fallt, formularméfdig wirksam ausgeschl ossen
werden. Der Vermieter, dem bevorstehende Bauarbeiten in der Nachbarschaft bekannt sind, handelt bei
Mietvertragsabschluss nicht arglistig, wenn er den Mieter auf diesen Umstand nicht hinweist, weil er auf
Grund eines breiten Medieninteresses an dem Grof3auvorhaben und wegen der réumlichen Nahe der
bisherigen Mietraume des Mieters von dessen Kenntnis um die Aufnahme der Bauarbeiten ausgehen
darf. Der Mieter kann vom Vermieter im Wege der Drittschadensliquidation verlangen, dass er ihm
dessen gegen den Bauherrn zustehenden nachbarlichen Ausgleichsanspriiche wegen Baulérms aus § 906
BGB abtritt.

AG Hamburg, Urt. v.
11.11.2004 — 49 C 172/04,
NZM 2005, 222

Eine Formularklausel, wonach eine Minderung der Miete ausgeschlossen ist, wenn durch Umsténde, die
der Vermieter nicht zu vertreten hat (z.B. Verkehrsumleitung, Stral3ensperren, Bauarbeiten in der Nach-
barschaft usw.) die gewerbliche Nutzung der Raume beeintréchtigt wird (z.B. Umsatz- und Geschéfts-
rtickgang), ist nicht nach 8 9 AGBG (a.F.)/§ 307 BGB (n.F.) unwirksam.

OLG Hamburg, Urt. v.
2.4.2003-4 U 57/01, GuT
2004, 168

Gehwegsarbeiten vor einem Ladengeschéft flihren zu einer Beeintréchtigung des vertragsgemaiien
Gebrauchs und berechtigen daher zur Mietminderung, die sich hier fur die Zeit, in der der Beton aufge-
stemmt wurde und V erdichtungsarbeiten ausgefiihrt wurden, auf 15 % bemisst.

LG Berlin, GE 2003, 669

Ist schon bei Mietvertragsabschluss erkennbar, dass mit Bautétigkeiten in der weiteren réaumlichen Um-
gebung des Mietobj ekts gerechnet werden muss, ist eine Mietminderung wegen Baul&rms ausgeschlos-
sen.

LG Berlin, GE 2003, 115;
bestétigt durch KG, GE
2003, 116

Kommt es wegen Bauarbeiten zu einer veranderten V erkehrsfiihrung mit erhéhter Larmbel astigung, fuhrt
dies nicht ohne weiteres zu einer Mietminderung.

AG Frankfurt/O., ZMR
2003, 268

Allein eine gewisse Beschwerlichkeit des Erreichens eines Geschéftslokals bzw. eine Veranderung der

LG Dusseldorf, Urt. v.
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losen Kiindigung.

Anbindung an das 6ffentliche Personennahverkehrskonzept berechtigen den Mieter noch nicht zur frist-

10.6.2003 - 24 S 49/03,
NZM 2003, 899

Stral3enbauarbeiten, die den Zugang zum Ladenlokal erheblich beeintréchtigen, sind erst nach langerer
Dauer ein Fehler der Mietsache.

OLG Naumburg, Urt. v.
27.3.2001 - 9 U 211/00,
GuT 2002, 14

Der Mieter eines Ladenlokalsist nicht zur Minderung berechtigt, wenn in unmittelbarer Nahe 6ffentliche
Stral3enbauarbeiten durchgefiihrt werden und dies zu Immissionen und Zugangsbehinderungen fiihrt.

OLG Hamburg, Urt. v.
6.12.2000 - 4 U 121/00,
AIM 2003, 58

16.5 Flachenabweichungen: Rechtsprechungstabelle

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

Mietminderung wegen
Flachenabweichung
von unter 10%

BGB §53613

Eine Flachenabweichung von unter 10% rechtfertigt nur dann die Annahme
eines Mangels i.S. des 8§ 536 | 3 BGB, wenn hierdurch eine — vom Mieter darzu-
legende — erhebliche Beeintrachtigung des vertragsgemaflen Gebrauchs verur-
sacht worden ist.

KG, Beschl. v. 15.8.2005 —
8 U 81/05, NZM 2005, 865
=WuM 2005, 713 = Info M
2005, 252

Folgen der Flachenab-
weichung fir Minde-
rung

BGB §§ 551 1, 536 1,
812

Bemessungsgrundlage der Minderung nach § 536 BGB ist die Bruttomiete
einschlielich einer Nebenkostenpauschale oder einer Vorauszahlung auf die
Nebenkosten. Dies gilt auch, wenn der zur Minderung fiihrende Mangel auf einer
Abweichung der Wohnflache von der im Mietvertrag angegebenen Flache um
mehr als 10% beruht.

BGH, Urt. v. 20.7.2005 —
VIII ZR 347/04, NZM 2005,
699 = WuM2005, 573 =
NJW 2005, 2773 (zur
Wohnraummiete)

Flachenabweichung im
gewerblichen Mietver-
héltnis — Fristlose
Kindigung

Auch bei der Miete von Geschéftsrdumen stellt eine Mietflache, die um mehr als
10% unter der im Mietvertrag vereinbarten Flache liegt, einen nicht unerhebli-
chen Mangel dar (im Anschluss an BGH, Urt. v. 24.3.04 — VIIl ZR 133/03 — NZM
2004, 456 = WuM 2004, 268 und — VIII ZR 295/03, JW 2004, 1947[= WuM 2004,
336).

Die flr die Minderung aufgestellten Grundséatze fur die Erheblichkeit der Beein-
trachtigung des vertragsgemafRen Gebrauchs kénnen auch fiir die fristlose
Kindigung gem. 8 542 BGB a.F. herangezogen werden.

BGH, Urt. v. 4.5.2005 - XII
ZR 254/01, NZM 2005, 500
= GuT 2005, 163 = Info M
2005, 145 = MietrechtEx-
press 2005, 84

Flachenabweichung im
gewerblichen Mietver-
haltnis, BGB § 535

Die vom BGH in seinen Urteilen vom 24. 3. 2004 (NZM 2004, 454 = NJW 2004,
2230; NZM 2004, 456; NZM 2004, 453 = NJW 2004, 1947) fur den Fall des
Vorhandenseins von Minderflachen bei der Vermietung von Wohnungen aufge-
stellten Grundsétze sind auch auf ein Mietverhaltnis iber Gewerberaum anzu-
wenden.

OLG Dusseldorf, Urt. v.
2.12.2004 — 10 U 77/04,
NZM 2005, 378

16.6 Fehlende 6ffentlich-rechtliche Genehmigungen und Nutzungsver bote:
Rechtsprechungstabelle

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung, Fundstelle

Gewabhrleistung und
behordliche  Genehmi-
gung: Ist das Risiko,
dass die Mieternutzung
nicht genehmigt wird,
formularméRig

ausschlieBbar?

Unwirksam ist eine Formularklausel, die die Haftung des Vermieters auch dann
ausschlie3t, wenn die erforderliche o6ffentlich-rechtliche Genehmigung fir den
vereinbarten Nutzungszweck aus Grunden versagt wird, die ausschlie3lich auf
der Beschaffenheit oder Lage des Mietobjektes beruhen (hier: Anderung der
genehmigten Nutzung).

Der Fall:

Vermietet werden fur 10 Jahre Gewerberdume zum Betrieb eines ,Blros/Lagers
etc. einer Filmcateringgesellschaft mit Kiiche“. Im Formularmietvertrag heif3t es
u.a.:

§1Nr. 5:

LDer Vermieter leistet keine Gewéhr dafur, dass die gemieteten Raume den in
Frage kommenden technischen Anforderungen sowie den behérdlichen und
anderen Vorschriften entsprechen. Der Mieter hat behordliche Auflagen auf
eigene Kosten zu erfullen.”

Praxishinweis Kosten fur Auflagenerfullung: Auch eine Formularklausel, die den
Mieter verpflichtet, die behdrdlichen Auflagen auf eigene Kosten zu erfiillen, ist
nach Ansicht des OLG Celle ebenfalls unwirksam (1.6.1999 — 2 U 228/98 —

BGH, Urt. v. 24.10.2007 —
XIl ZR 24/06, InfoM 2008,
67
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NJW-RR 2000, 873).

88 536, 543 BGB — Ein zur fristlosen Kundigung berechtigender Mangel wegen gegen o6ffentliches KG, Urt. v. 8.9.2005 - 12 U
Mangel der Mietsache; Recht verstoRenden Zustands der Mietsache liegt erst vor, wenn die Behdrde 193/04, GuT 2006, 37
fristlose Kundigung gegen die Nutzung tatsachlich einschreitet oder dies wenigstens androht; Bean-

standungen des Schornsteinfegers reichen insoweit nicht aus.
Pizza-Lieferservice; Ist ein Imbisslokal mit Nebenrdumen u. a. ,zum Betrieb einer Pizza- und Pasta- LG Hamburg, Urt. v.
behdordliche Untersa- auslieferung” vermietet und untersagt die Behérde den Lieferservice, da mit 6.4.2004- 311 O 207/03,
gung wegen Uberregio- | diesem eine tUber das Wohngebiet hinausgehende Uberregionale Versorgung GuT 2005, 166
naler Versorgungsleis- verbunden sei, so ist der Mieter zur au3erordentlichen Kiindigung des Mietver-
tung; fristlose Kundi- trags berechtigt.
gung

NEUHAUS
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17 Kundigung, Beendigung und Abwicklung des Mietver haltnisses

17.1 Grundsatzliches

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung, Fundstelle

Nicht floriendes EKZ
BGB 8§ 313, 535

Zur Frage, ob der Mieter einer Backereifiliale in einem aus dieser, einem Le-
bensmitteldiscounter als Hauptmieter und einer Metzgerei bestehenden Ein-
kaufszentrum das Mietverhaltnis kiindigen kann, wenn der Hauptmieter seinen
Geschéftsbetrieb faktisch einstellt.*)

Im Verhaltnis zwischen Vermieter und Mieter tragt grundsatzlich der Mieter das
Verwendungsrisiko beziiglich der Mietsache. Dazu gehért bei der gewerblichen
Miete vor allem das Risiko, mit dem Mietobjekt Gewinne erzielen zu kénnen.
Erfullt sich diese Erwartung nicht, so verwirklicht sich dann ein typisches Risiko
des gewerblichen Mieters, das dieser nicht auf den Vermieter verlagern kann.
Diese im Gewerberaummietrecht angelegte Risikoverteilung andert sich nicht
dadurch, dass das vermietete Geschaft in einem aus einem Lebensmitteldis-
counter, einer Metzgerei- und der streitgegenstéandlichen Béackereifiliale des
Klagers bestehenden Einkaufszentrum liegt und nicht nur der Mieter, sondern
auch der Vermieter erwartet, die notwendige geschaftsbelebende Funktion des
Einkaufszentrums werde verwirklicht werden kénnen. Wie auch in anderen
Geschéftslagen fallt es in den Verantwortungsbereich des Mieters, als Unter-
nehmer die Erfolgsaussichten eines Geschaftes in der gewahlten Lage abzu-
schétzen. Das umfasst bei einem - wie hier - erst geplanten Einkaufszentrum
neben der Chance, in einem spéter florierenden Zentrum erhdhte Gewinne zu
erzielen, auch das Risiko eines Scheiterns des Gesamtobjekts mit entsprechen-
den negativen Folgen fir das gemietete Einzelgeschaft. Allein der Umstand,
dass auch der Vermieter von einem wirtschaftlichen Erfolg des Projekts ausgeht,
verlagert das Verwendungs- und Gewinnerzielungsrisiko fir das einzelne gemie-
tete Geschéft in dem Einkaufszentrum nicht von dem Mieter auf den Vermieter.

OLG Dusseldorf, Urt. v.
19.2.2009 - 10 U 142/08

Vertrag Uber Mieter-
wechsel schriftlich
abschlieRen!

1. Fir die "Ubernahme" eines Mietvertrags durch einen Nachmieter bedarf es
eindeutiger schriftlicher Erklarungen von Vermieter und Nachmieter, wenn die
Beurkundung des "neuen” Mietvertrags gewollt ist.*)

2. Im Falle eines formfehlerhaften Mietvertrags steht dem Vermieter nach vom
Mieter provozierter fristloser Kiindigung ein Mietausfallschaden nur bis zum
Ende der gesetzlichen Kiindigungsfrist zu.*)

OLG Dusseldorf, Urt. v.
6.5.2008 - 24 U 188/07,
IMR 2008, 236

Vermieters Eigentums-
erwerb an mieterseits
errichteten Gebauden
durch Abrissverzicht
BGB 8§ 95, 535, 539,
929

Verzichtet der Vermieter bei einem Mieterwechsel auf den Abriss der vom Mieter
errichteten Gebaude (hier: Tankstellenaufbauten) und macht der Mieter auch
von seinem Wegnahmerecht keinen Gebrauch, kann eine Eigentumsibertra-
gung auf den Vermieter vorliegen, wenn der Nachmieter an den Absprachen
nicht beteiligt wird.

OLG Dusseldorf, Hinweis-
beschl. v. 6 5.2008 - 24 U
189/07,NZM 2009, 242

Versorgungssperre bei
Zahlungsverzug des
Gewerberaummieters
zulassig?

Sind die Zahlungsriickstande des Mieters unstreitig und erheblich und kann der
Mieter fir die Kosten der weiteren Wasser- und Warmelieferungen keine Sicher-
zeit leisten und ist er zudem insolvenzgefahrdet, so ist der Vermieter aus-
nahmsweise berechtigt, die Wasser- und Warmeversorgung des wegen Zah-
lungsverzugs gekiindigten Mieters einzustellen.

LG Heilbronn, Urt. v.
18.12.2007 - 2 O 448/07,
IMR 2009, 13

Gebrauchserhaltungs-
pflicht des Vermieters
und Feuchtigkeitsscha-
den an Mieters Eigen-
tum infolge Undichtig-
keiten am Dach - Au-
Rerordentliche Kundi-
gung mit unbestimmter
Raumungsfrist

BGB §8§ 314 Ill, 535,
5431,11'S. 1 Nr. 1; ZPO
88§ 269, 513 1, 520 1II,
546

1. Die Gebrauchserhaltungspflicht des Vermieters umfasst (auch) die Gewahr-
leistung eines verkehrssicheren Zustands der Mietraume und die Beachtung der
diesbeziiglichen offentlich-rechtlichen Bauvorschriften. Insbesondere hat der
Vermieter das vermietete Gebaude im Falle starker Beschadigung in der Weise
in Stand zu setzen, dass es genutzt werden kann, soweit es nicht zum Abriss
vorgesehen ist.

2. Hierzu gehort es, dafiir Sorge zu tragen, dass sich das Dach des Gebaudes in
einem Zustand befindet, der das Eindringen von Feuchtigkeit dauerhaft verhin-
dert und durch den sichergestellt wird, dass eine anderweitige Schadigung des
Mieters und der von ihm in den Mietrdumen gelagerten Sachen verhindert wird.
3. Kommt es Uber Jahre immer wieder zu einem Feuchtigkeitseintritt in die
Mietraume infolge vorhandener Dachundichtigkeiten, darf sich der Vermieter
nicht damit begnuigen, nur die jeweils konkrete Undichtigkeit beseitigen zu las-
sen, sondern er muss das Dach in der Weise sanieren, dass es - in den zeitli-
chen Grenzen einer gebotenen Erneuerung und von nicht vorhersehbaren Na-
tureinwirkungen abgesehen - dauerhaft dicht ist.

4. Zur Frage, ob eine unbestimmt befristete Kiindigung i.S. von BGHZ 156, 328

OLG Dusseldorf, Urt. v.
20.9.2007 - 10 U 46/07,
NZM 2009, 281
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= NZM 2004, 66 = NJW 2004, 284 vorliegt, wenn das anwaltliche Kundigungs-
schreiben im letzten Absatz den Zusatz enthalt, ,....meine Mandantin wird
schnellstmdglich neue Raume suchen und lhnen in Kiirze den Auszugstermin
mitteilen*.

5. Zur angemessenen Frist gem. § 314 |1l BGB.

88 535,536, 534 BGB —
Gastsstattenpacht/-
miete, Kiindigung aus
wichtigem Grund we-
gen Vertragsverstof

Setzt eine Kundigung aus wichtigem Grund nach den vertraglichen Vereinba-
rungen einen nachhaltigen VerstoR gegen die Interessen und Unternehmenszie-
le des Vermieters/Verpachters voraus, ist hierfur ein sich tber einen langeren
Zeitraum hinziehender erheblicher Vertragsverstol3 erforderlich.

OLG Dusseldorf, Urt. v.
29.9.2005 — I-10 U 20/05,
GuT 2006, 38

Keine Annahme kon-
kludenter Mietver-
tragsaufhebung bei
Offenbleiben rege-
lungsbeduirftiger Fra-
gen

Vom Vorliegen einer konkludenten Mietvertragsaufhebung kann dann nicht
ausgegangen werden, wenn in ihrem Rahmen Fragen offen bleiben wirden, die
die Vertragsparteien bei einer vorzeitigen einvernehmlichen Vertragsaufhebung
verninftigerweise regeln. Dazu gehért auch die Frage, ob im Falle der Weiter-
vermietung zu einer geringeren Miete der bisherige Mieter auf Zahlung der
Mietdifferenz verpflichtet ist. (Leitsatz 1 von der Redaktion)

KG, Urt. v. 12.5.2005 - 8 U
7/05, NZM 2005, 946

17.2 Kundigungserklarung, Form, Zugang

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

Zugang, Post als Erful-
lungsgehilfe

Bedient sich der Vermieter zur Beférderung einer Betriebskostenabrechnung der
Post, wird diese insoweit als Erflllungsgehilfe des Vermieters tatig; in einem
solchen Fall hat der Vermieter ein Verschulden der Post gemaf § 278 Satz 1
BGB auch dann zu vertreten (8 556 Abs. 3 Satz 3 Halbs. 2 BGB), wenn auf dem
Postweg fur den Vermieter unerwartete und nicht vorhersehbare Verzdgerungen
oder Postverluste auftreten.

Hinweis: Entsprechendes kann auf die Versendung einer Kindi-
gung/Abmahnung lbertragen werden.

BGH, Urt. v. 21.1.20009 -
VIl ZR 107/08

8§ 535,536, 534 BGB —
Gastsstattenpacht/-
miete; Kiindigung
gegenilber einem
abwesenden Mitmieter

Ist dem Vermieter die Anschrift eines der Mieter/Pachter nicht bekannt, muss er
die Kundigung ggf. offentlich zustellen lassen.

OLG Dusseldorf, Urt. v.
29.9.2005 - 1-10 U 20/05,
GuT 2006, 38

Kundigungserklarung,
konkludente Kuindigung

R&aumt die Mieterin die Mietsache unter gleichzeitiger Einstellung der Mietzah-
lungen und erfahrt der Vermieter dies alsbald, so ist das Verhalten der Mieterin
als schlussige Kindigungserklarung zu bewerten.

OLG Frankfurt/M., Urt. v.
4.3.2005 — 24 U 71/04,
GuT 2005, 167 = NZM
2005, 619

Schriftformerfordernis,
vereinbartes

Parteivereinbarungen uber ein Schriftformerfordernis fir die Kiindigungserkla-
rung sind eng auszulegen.

OLG Frankfurt/M., Urt. v.
4.3.2005 - 24 U 71/04,
GuT 2005, 167

17.3 Ordentliche Kiindigung

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

Mietende wegen ge-
werblichen Eigenbe-
darfs

GG Art. 121, 1411,
BGB §573 11, 1INr. 2

Der Wunsch des Vermieters, seine Wohnung (nur teilweise) fur eigene Wohn-
zwecke, Uberwiegend jedoch fur eigene berufliche Zwecke (hier: Architekturbi-
ro) zu nutzen, ist schon im Hinblick auf die durch Art. 12 | GG geschiitzte Berufs-
freiheit nicht geringer zu bewerten als der in 8 573 1l Nr. 2 BGB gesetzlich gere-
gelte Eigenbedarf des Vermieters zu Wohnzwecken. (Leitsatz der Redaktion)

BGH, Beschl. v. 5.10.2005
- VIII ZR 127/05, NZM
2005, 943

Fristende bei Kindi-
gungsfristen, BGB §
193

§ 193 BGB ist auf Kuindigungsfristen weder unmittelbar noch entsprechend
anwendbar (Fortfiihrung von BGHZ 59, 265 = NJW 1972, 2083). Folge ist, dass
der Samstag als Werktag zahlt.

Aus den Grunden:

Der erkennende Senat schlief3t sich wie bereits der VII. Zivilsenat des BGH
(BGHZ 59, 265 = NJW 1972, 2083) den uberzeugenden Griinden gegen eine
Geltung des § 193 BGB fur Kundigungsfristen in BAGE 22, 304 [305ff.] an. Er
halt Gber diese beiden Entscheidungen hinaus im Interesse der Rechtsklarheit

BGH, Urt. v. 17.2.2005 —IlI
ZR 172/04, NZM 2005, 391
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und Rechtssicherheit eine Ausdehnung der dort entwickelten Grundséatze auf
alle Kiindigungsfristen ohne Rucksicht auf die Natur der in Rede stehenden
Vertrage und die Frage einer besonderen Schutzbedurftigkeit des Kiindigungs-
empféngers fir geboten.

17.4 Fristlose Kiindigung

17.4.1 Generalklausel 8 543 Abs. 1 BGB

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

Fristlose Kiindigung
wegen schwerwiegen-
der Méngel treuwidrig?

Die fristlose Kundigung eines Gewerberaummietvertrages wegen angeblicher
schwerwiegender Méngel des Mietobjektes ist treuwidrig, wenn die Nutzung des
Objektes durch den Mieter schon vor dem Bemerken der Méngel aus anderen,
in der Person des Mieters liegenden Griinden aufgegeben wurde und eine
weitere Nutzung auch nicht beabsichtigt ist.*)

LG Minster, Urt. v.
16.2.2009 - 15 O 461/08

Erkrankung des Mieters

Eine schwere Erkrankung des Mieters (hier: Krebs) berechtigt nicht zur auf3eror-
dentlichen Kundigung. Selbst im Wohnungsmietrecht, das - anders als das hier
anwendbare gewerbliche Mietrecht - besondere Schutzbestimmungen zuguns-
ten des Mieters vorsieht, hat der Mieter bei Erkrankung kein Recht auf eine
fristlose Kiindigung. Der Vermieter handelt auch nicht treuwidrig, wenn er an
dem Vertrag festhélt, da der Mieter sein Risiko durch eine Untervermietung
begrenzen kann, die der Vermieter nur aus wichtigem Grund verweigern darf.

OLG Dusseldorf, Beschl. v.
15.9.2008 - | 24 W 53/08,
Gut 2009, 29 = BeckRS
2008, 19278

Tod des Mieters

Der Tod des Mieters beendet das gewerbliche Mietverhaltnis nicht, es geht auf
die Erben Uber.

OLG Dusseldorf, Beschl. v.
15.9.2008 - 1 24 W 53/08,
Gut 2009, 29 = BeckRS
2008, 19278

Verspatete Mietzahlun-
gen: Erst Abmahnung -
dann Kindigung!

Standig verspéatete Mietzahlungen rechtfertigen jedenfalls nach vorheriger Ab-
mahnung die fristlose Kuindigung (hier: Miete fur Gaststatte meist mehr als 40
Tage, mit fiir Wirtswohnung meist mehr als 20 Tage zu spét gezahlt).

OLG Dusseldorf, Urt. v.
8.7.2008 - 24 U 177/07,
IMR 2009, 89

Unpunktliche Mietzah-
lungen: Verblasst
Warnfunktion einer
Abmahnung?

Hat der Vermieter den Mieter wegen unpunktlicher Mietzahlungen abgemahnt
und liegt zwischen dieser Abmahnung und dem kiindigungsauslésenden neuen
Zahlungsverzug ein Zeitraum von acht Monaten, so kann der Vermieter erst
nach erneuter fruchtloser Abmahnung kiindigen.

LG Berlin, Urt. v. 27.3.2008
- 62 S 412/07

Muss der Vermieter die
Waren des Mieters vor
Diebstahl schutzen?

Mietet der Mieter eine offene Verkaufsflache an und ¢ffnen andere Mieter ihre
Verkaufsflachen auch aufRerhalb der vertraglich vereinbarten Geschéftszeiten,
so dass seine Ware nicht vor Diebstahl geschitzt ist, kann diesem Mieter ein
auBerordentliches Kiindigungsrecht zustehen.

OLG Dresden, Urteil vom
11.12.2007 - 5 U 1526/07,
IMR 2008, 244

17.4.2 Entzug desvertragsgemalien Gebrauchs, 8§ 543 Abs. 2 Nr.1,

578 Abs. 2 BGB

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

Streitigmachen ver-
tragsmafigen Miet-
gebrauchs durch wah-
ren Eigentimer - An-
waltshaftung und Mie-
ters Vorkaufsrecht
BGB 88 538, 541 a.F;
8§ 536 I, 536a |, 139

Dem Mieter, der R&ume von einem nicht verfigungsberechtigten Vermieter
gemietet hat, wird der vertragsméRige Gebrauch bereits dadurch entzogen, dass
der wahre Berechtigte nicht bereit ist, den Mieter die Mietsache zu den mit dem
Vermieter vereinbarten Konditionen nutzen zu lassen.

BGH, Urt. v. 10.7.2008 —
IX ZR 128/07, IMR 2008,
335 = InfoM 2008, 332 =
NZM 2008, 644 = MDR
2008, 1148

8§ 536, 543 BGB —
Mangel der Mietsache;
fristlose Kundigung

Ein teilweises Vorenthalten der Mietsache, das den Mieter zur fristiosen Kundi-
gung berechtigen kann, setzt voraus, dass der Mangel den vertragsgeméafen
Gebrauch der Mietsache in nicht unerheblicher Weise tatsachlich beeintrachtigt.
Ein zur fristlosen Kundigung berechtigender Mangel wegen gegen o6ffentliches
Recht verstolRenden Zustands der Mietsache liegt erst vor, wenn die Behdrde
gegen die Nutzung tatsachlich einschreitet oder dies wenigstens androht; Bean-

KG, Urt. v. 8.9.2005 -12 U
193/04, GuT 2006, 37
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standungen des Schornsteinfegers reichen insoweit nicht aus.

Darlegung entgange-
nen Mietergewinns bei
Vorenthalten des Ge-
schéftslokals

Legt der Mieter zur Berechnung seines infolge Vorenthaltens des Mietgebrauchs
entgangenen Gewinns aus dem Vergleichszeitraum des Folgejahres Umsatzb6-
gen, Steuererklarungen, Steuerbescheide, Gewinn- und Verlustrechnungen,
betriebswirtschaftliche Auswertungen und Wareneingangsbiicher vor und tritt fur
deren Richtigkeit Beweis an, so verletzt das Gericht ob ausreichender Ankniip-
fungstatsachen zur Ermittlung des entgangenen Gewinns — ggf. durch Einholung
des beantragten Sachverstandigengutachtens — den Anspruch auf rechtliches
Gehor aus Art. 103 | GG. (Leitsatz von der Redaktion)

BGH, Beschl. v. 31.8.2005
— Xl ZR 63/03, NZM 2005,
823

Verpflichtung zur Zah-
lung der Mietdifferenz
bei Weitervermietung
zu geringerer Miete
BGB § 537 1

Auf 8 537 || BGB (keine Mietzahlungspflicht, solange der Vermieter infolge der
Uberlassung des Gebrauchs an einen Dritten auRerstande ist, dem Mieter den
Gebrauch zu gewéhren) kann sich der Mieter nicht berufen, wenn er das Mietob-
jekt wéhrend des laufenden Mietverhaltnisses ohne Zahlung von Mietzins ver-
lassen hat und der Vermieter nur zu einem geringeren Mietzins weitervermieten
konnte.

KG, Urt. v. 12.5.2005 -8 U
7/05, NZM 2005, 946

Geschaftsraummiete;
Mangel; vom Vertrag
abweichende Mietfla-
che; fristlose Kundi-

gung

Die fur die Minderung aufgestellten Grundsétze fur die Erheblichkeit der Beein-
trachtigung des vertragsgemafen Gebrauchs kénnen auch fir die fristlose
Kundigung geman § 542 BGB a. F. herangezogen werden.

BGH, Urt. v. 4.5.2005 - XII
ZR 254/01, NZM 2005, 500
= GuT 2005, 163 = Info M
2005, 145

Ladenlokal im zugesag-
ten Einkaufszentrum;
auf3erordentliche Kiin-
digung des Mieters

Die fristlose Kiindigung des Mietvertrags kann der Mieter damit begriinden, dass
der Vermieter die versprochene Entwicklung des Gewerbegebiets, in dem das
Mietobjekt ,Laden" gelegen ist, zu einem Einkaufszentrum nicht umsetzt.

OLG Frankfurt/M., Urt. v.
4.3.2005 - 24 U 71/04,
GuT 2005, 167 == NZM
2005, 619

Beweislastgrundsétze
bei Wasserschaden im
Mietshaus, §8 53512
(8 536 a.F.), 536 1 (8
537 | a.F.), 538 (§ 548
a.F.), 54312 (8542
a.F.) BGB

Der Mieter ist nicht nach § 543 BGB (§ 542 BGB a.F.) zur auRRerordentlichen
fristlosen Kiindigung berechtigt, wenn er die Stérung des vertragsgemafen
Gebrauchs (hier durch einen Wasserschaden) selbst zu vertreten hat. Ist die
Schadensursache zwischen den Vertragsparteien streitig, tragt der Vermieter die
Beweislast dafir, dass sie dem Obhutsbereich des Mieters entstammt. Sind
samtliche Ursachen, die in den Obhuts- und Verantwortungsbereich des Vermie-
ters fallen, ausgeraumt, tragt der Mieter die Beweislast dafiir, dass er den Scha-
denseintritt nicht zu vertreten hat.

BGH, Urt. v. 10.11.2004 —
X1l ZR 71/0, NZM 2005, 17

Pizza-Lieferservice;
behdordliche Untersa-
gung wegen uberregio-
naler Versorgungsleis-
tung; fristlose Kundi-
gung

Ist ein Imbisslokal mit Nebenrdaumen u. a- ,zum Betrieb einer Pizza- und Pasta-
auslieferung” vermietet und untersagt die Behérde den Lieferservice, da mit
diesem eine Uber das Wohngebiet hinausgehende Uberregionale Versorgung
verbunden sei, so ist der Mieter zur auBerordentlichen Kiindigung des Mietver-
trags berechtigt.

LG Hamburg, Urt. v.
6.4.2004- 311 O 207/03,
GuT 2005, 166

17.4.3 Gesundheitsgefahrdung, 88 569 Abs. 1, 578 Abs. 2 BGB

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

Fristlose Kuindigung
wegen fehlenden Ge-
landers

1. Fehlt in an der L-férmigen Galerie im Obergeschoss eines Bauernhauses ein
Gelénder, ist der Mieter zur fristlosen Kundigung wegen Gesundheitsgefahrdung
berechtigt.

2. Das im offentlichen Interesse liegende Kiindigungsrecht wegen erheblicher
Gesundheitsgefahrdung ist unverzichtbar und kann ebenso wenig gemaf? §
536b BGB untergehen. Da es solange fortbesteht wie der gesundheitsgeféahr-
dende Zustand selbst, erweist es sich ferner als unschéadlich, wenn der Mieter in
seiner Kiindigungserklarung eine Auslauffrist von fast drei Monaten in Anspruch
nimmt.

OLG Brandenburg, Urt. v.
2.7.2008 - 3 U 156/07

8§ 544,537 BGB a. F.
BGB Lagerhalle; Ge-
sundheitsgeféahrdung
bei Grof3brand; Brand-
schutzeinrichtungen;
fristlose Kiindigung;
Mietminderung

Schwerwiegende Gesundheitsbeeintrachtigungen, mit denen im Falle eines
GroRRbrandes zu rechnen ist, begriinden die fristlose Kiindigung des Mietver-
trags, wenn die Beschaffenheit der RGume die Gefahr der unkontrollierten Aus-
weitung eines eigentlich beherrschbaren Kleinbrandes konkret und in ganz
erheblichem Umfang vergréRert. Soweit (hier:) der Zustand der Brandschutzein-
richtungen den betrieblichen Mietgebrauch nicht beeintréchtigt, ist der Mietzins
nicht gemindert.

KG, Urt. v. 22.9.2003 — 12
U 15/05, GuT 2006, 28
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17.4.4 Vertragswidriger Gebrauch, 8 543 Abs. 2Nr. 2 BGB

17.45 Erhebliche Gefahrdung der Mietsache, 8§ 543 Abs. 2 Nr. 2, 1.

Alt. BGB

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

8§ 543, 546 BGB; §
286 ZPO - fristlose
Kindigung wegen
Gefahrdung der Miet-
raume

Die Lagerung von 25 kg Munition und 2 | Petroleum in fir den Betrieb eines
Dentallabors angemieteten Raumen berechtigt den Vermieter jedenfalls ohne
erganzenden Vortrag zur Gefahrdungslage nicht zu einer auRerordentlichen
Kindigung.

OLG Stuttgart, Urt. v.
15.9.2005 - 13 U 63/05,
GuT 2006, 38

17.4.6 Zahlungsverzug desMieters, § 543 Abs. 2S. 1 Nr. 3BGB

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

Fristlose Kiindigung

1. Die Regelung des § 543 Abs. 2 Nr. 3 BGB, nach der der Vermieter das Miet-
verhéltnis nur dann fristlos kiindigen kann, wenn der Mieter fir mehr als einen
Termin mit der Entrichtung der Miete ganz oder teilweise in Verzug geraten ist,
gilt unabhangig davon, ob die Miete monatlich oder in langeren Zeitabschnitten -
hier: jahrlich - zu entrichten ist.*)

2. Das Sonderkiindigungsrecht, das § 16 SchuldRAnpG dem Grundstuickseigen-
timer fur den Fall des Todes des Nutzers gegenuber dessen Erben einraumt,
besteht nicht gegeniiber einem Erben, der aufgrund eines vor dem Beitritt erfolg-
ten Erbfalls seinerseits Nutzer des Grundstlicks geworden ist.*)

BGH, Urt. v. 17.9.2008 -
X1l ZR 61/07, NZM 2009,
30 = MDR 2009, 18 =
NJW-RR 2009, 21

Partielle Mietkuirzung
Uber mehrere Monate:
welche Kundigungsvor-
schrift greift?

BGB § 543 Abs. 2 Satz
1Nr.3aAlt. 2

1. Ein Verzug mit einem nicht unerheblichen Teil der Miete i.S. des § 543 Abs. 2
Satz 1 Nr. 3 a Alt. 2 BGB liegt bei vereinbarter monatlicher Mietzahlung auch bei
der Geschéftsraummiete jedenfalls dann vor, wenn der Riickstand den Betrag
von einer Monatsmiete Ubersteigt.*)

2. Ein solcher Riickstand reicht fur eine au3erordentliche fristlose Kiindigung
gemal § 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 a Alt. 2 BGB nur aus, wenn er aus zwei auf-
einanderfolgenden Zahlungszeitraumen (hier: Monaten) resultiert.*)

3. Ein Rickstand, der diese Voraussetzung nicht erfiillt, weil er (auch) aus ande-
ren Zahlungszeitraumen herriihrt, rechtfertigt die auRerordentliche fristlose
Kindigung lediglich, wenn seine H6he zwei Monatsmieten erreicht (8 543 Abs. 2
Satz 1 Nr. 3 b BGB).*)

BGH, Urt. v. 23.7.2008 -
Xl ZR 134/06, NZM 2008,
770 = NJW 2008, 3210
(ablehnend dazu Blank,
Zahlungsrickstandskiindi-
gung bei ,schleppender”
Zahlungsweise, NZM
2009, 114)

Verspatete Mietzahlun-
gen: Erst Abmahnung -
dann Kindigung!

Standig verspéatete Mietzahlungen rechtfertigen jedenfalls nach vorheriger Ab-
mahnung die fristlose Kiindigung (hier: Miete fur Gaststatte meist mehr als 40
Tage, mit fur Wirtswohnung meist mehr als 20 Tage zu spéat gezabhlt).

OLG Dusseldorf, Urt. v.
8.7.2008 - 24 U 177/07,
IMR 2009, 89

Schadensminderungs-
pflicht des Vermieters
bei fristloser Kiindigung
wegen Zahlungsver-
zugs

1. Hat der Vermieter seine konkreten Bemiihungen um Nachmieter hinreichend
dargetan, darf der Mieter sich nicht auf pauschales Bestreiten beschranken.
Angesichts der Moglichkeit, die vom Vermieter namhaft gemachten Mietinteres-
senten zu befragen, ist es Sache des ehemaligen Mieters, das Vermietervor-
bringen zu widerlegen.

2. Mit dem Vorwurf, der Vermieter habe sich nicht hinreichend um Nachmieter
bemdiht, wird ein Unterlassen behauptet. Der ehemalige Mieter muss daher
darlegen, dass bei adaquaten Bemuhungen des Vermieters friihzeitig ein akzep-
tabler Nachmieter gefunden worden ware.

OLG Koblenz, Beschluss
vom 17.4.2008 -5 U
315/08, IMR 2008, 242 =
GuT 2008, 208

Unpunktliche Mietzah-
lungen: Verblasst
Warnfunktion einer
Abmahnung?

Hat der Vermieter den Mieter wegen unpunktlicher Mietzahlungen abgemahnt
und liegt zwischen dieser Abmahnung und dem kiindigungsauslésenden neuen
Zahlungsverzug ein Zeitraum von acht Monaten, so kann der Vermieter erst
nach erneuter fruchtloser Abmahnung kiindigen.

LG Berlin, Urt. v. 27.3.2008
- 62 S 412/07

Fristlose Kundigung:
Genligt die rechtsirrige
Verweigerung einer
Einmalzahlung?

Unter besonderen Umstanden darf der Verpachter fristlos kiindigen, wenn der
Pachter trotz Fristsetzung und Kiindigungsandrohung eine Einmalzahlung (hier:
Umlage der Frischwasseranschlusskosten) nicht leistet, weil er rechtsirrig an-
nimmt, nicht zahlen zu missen. Solche Umstande sind: unentschuldbarer
Rechtsirrtum, hohe Einmalzahlung, Vermdgensverfall des Pachters, Restlaufzeit
von 12 Jahren und zerstortes Vertrauensverhaltnis zwischen den Parteien.

Hintergrund:
Nach ganz h.M. berechtigt der Verzug des Mieters mit einer Einmalzahlung (z.B.

OLG Brandenburg, Urt. v.
14.11.2007 — 3 U 86/07,
ZMR 2008, 116, IMR 2008,
344 = InfoM 2008, 120
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Betriebskostensaldo) den Vermieter nicht zur fristlosen Kiindigung nach § 543
Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BGB (OLG Koblenz, RE 26.7.1984 — 4 W RE 346/84 — NJW
1984, 2369). Ersatzweise kann § 543 Abs. 1 Satz 1, 2 BGB zum Zuge kommen.
Allerdings sind hier ,strengere Voraussetzungen* zu stellen. ,Dem Pachter ist es
grundsétzlich unbenommen, die NK-Abrechnung zu bestreiten und Abzuge zu
machen. Streitigkeiten hieriiber sind grundsatzlich im Prozess uber die Berechti-
gung der NK auszutragen.” (OLG Minchen, 28.2.2001 — 3 U 5169/00 — NJW-RR
2002, 631; Schmidt-Futterer (Blank), Mietrecht, 9. Aufl. 2007, § 543 Rn. 180).

Zahlungsverzug und
Irrtum des Mieters Uber
Minderungsrecht

Der Mieter kommt auch dann schuldhaft in Zahlungsverzug, wenn er irrig davon
ausgeht, dass er seine Mietzahlungen trotz eines vereinbarten Minderungsaus-
schlusses kiirzen darf. Das gilt auch dann, wenn der Irrtum des Mieters auf
einen falschen anwaltlichen Rat tber die Wirksamkeit seines formularméagigen
Minderungsausschlusses zurlickgeht, und wenn der Anwalt bei ,sorgfaltiger”
Prifung erkennen kann, dass der (hier: eindeutige) Minderungsausschluss
wirksam ist.

OLG Frankfurt/M., Urt. v.
9.6.2005 — 12 U 4/05, Info
M 2005, 250

17.5 Sonderkindigungsrechte

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

Selbstnutzender Ver-
mieter im ,Zwei-
Wohnungen-Haus":
Wann greift das Son-
derkiindigungsrecht?

Das Sonderkiindigungsrecht des Vermieters, der eine von zwei Wohnungen
selbst nutzt, ist auch dann gegeben,

wenn in dem Gebaude aulRer den beiden Wohnungen noch andere, gewerblich
genutzte Raume vorhanden sind,

wenn sich ein Teil der gewerblich genutzten Raume auch fiir eine (dritte) Woh-
nung eignet und friher einmal (vor Abschluss des Mietvertrages) auch so ge-
nutzt wurde, und

wenn keine gemeinsam genutzten Bauteile fir die Vermieter- und Mieterwoh-
nung vorhanden sind.

BGH, Urt. v. 25.6.2008 —
VIIlI ZR 307/07, InfoM
2008, 319

§ 573 BGB; Art. 12, 14
GG - Mietvertragskin-
digung; beabsichtigte
Uberwiegende Nutzung
der Wohnung zu beruf-
lichen Zwecken

Die beabsichtigte, iberwiegende Nutzung einer Mietwohnung fir eigene berufli-
che Zwecke ist im Hinblick auf die Berufsfreiheit des Vermieters nicht geringer
zu bewerten als ein Eigenbedarf des Vermieters zu Wohnzwecken.

BGH, Beschl. v. 5.10.2005
— VIl ZR 127/05, GuT
2006, 38

Sonderkundigungsrecht
wegen Modernisie-
rungs-mafinahmen im
Gewerberaummietver-
haltnis

BGB § 554 11, Il i.V. mit
§ 578 11 BGB

Ein Sonderkiindigungsrecht des Mieters besteht nicht bei solchen Modernisie-
rungsmafinahmen, die nur mit einer unerheblicher Einwirkung auf die Mietsache
verbunden sind und nur zu einer unerheblichen Mieterh6hung fuhren. Dies ist
bei AuRBenarbeiten (Dach, Fassade) und einer Mieterh6hung nicht Uber 5% der
Fall. (Leitsatz der Redaktion)

LG Kéln, Urt. v. 5.10.2004
—5 0 200/04, NZM 2005,
751

Sonderkundigungsrecht
wegen Modernisie-
rungs-mafinahmen im
Gewerberaummietver-
héltnis

BGB § 554 11, Il i.V. mit
§ 578 11 BGB

Das Sonderkindigungsrecht des Mieters besteht auch dann, wenn Modernisie-
rungsmaf3nahmen im AuRenbereich des Geb&udes (Dach, Fassade) zwecks
Energieeinsparung erfolgen und damit die Mietrdume nicht unmittelbar betreffen.
Eine das Sonderkiindigungsrecht ausschlielende BagatellmalZnahme liegt bei
einer angekiindigten Mieterhohung um 16,88 % nicht vor. (Leitsatz der Redakti-
on)

LG Kaéln, Urt. v. 28.10.2004
—2 0 113/04, NZM 2005,
751

17.6 Anfechtung des Mietvertrages

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

Aufklarungspflicht des
Mietinteressenten Uber
der rechtsextremen
Szene zugerechnetes
Warensortiment -
Hundertwasser-Haus in
bester Innenstadtlage
BGB 8§ 123, 142, 535
Anfechtung des Ver-

Ein Mietinteressent, der beabsichtigt, in bevorzugter Innenstadtlage einer Lan-
deshauptstadt ein Ladengeschéaft anzumieten und dort das Warensortiment
einer Marke anzubieten, die in der Presseberichterstattung in Zusammenhang
mit der rechtsextremen Szene gebracht wird, muss dem Vermieter bei den
Vertragsverhandlungen die Marke des Warensortiments ungefragt mitteilen.

Hinweis:
In seinen Entscheidungsgriinden hat der Senat u.a. ausgefuhrt: , ... der Mietver-
trag vom 1. 6. 2007 ist gem. § 142 | BGB als von Anfang an nichtig anzusehen.

OLG Naumburg, Urt. v.
28.10.2008 - 9 U 39/08,
GuT 2009, 17 = NZM
2009, 128 (nicht rechts-
kréaftig)
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trags

Die auf den Abschluss des Mietvertrags gerichtete Willenserklarung war gem. §
123 | BGB anfechtbar, weil die Kl. zu der Willenserklarung durch arglistige Tau-
schung seitens des Bekl. bestimmt worden ist.”

Anfechtung nach Be-
endigung des Mietver-
trags

1. Die Anfechtung eines Mietvertrages Uber Geschéaftsrdume wegen arglistiger
Tauschung ist auch nach Uberlassung der Mietraume und Beendigung des
Mietvertrages neben der Kiindigung zuléssig.

Sie wirkt geméaR 8§ 142 Abs. 1 BGB auf den Zeitpunkt des Vertragsabschlusses
zurick.*)

2. Der in Hohe der ortsiiblichen Miete bestehende Anspruch auf Wertersatz
gemal § 818 Abs. 2 BGB unterliegt bei nichtigem Mietvertrag wie ein Mietzins-
anspruch der Umsatzsteuer (Fortflihrung Senatsurteil vom 22. Oktober 1997 -
Xl ZR 142/95 - NZM 1998, 192).*)

BGH, Urt. v. 6.8.2008 - XII
ZR 67/06

Falsche Selbstaus-
kunft: Darf der Vermie-
ter den Mietvertrag
anfechten?

Eine falsche Selbstauskunft des Mieters berechtigt den Vermieter zur Anfech-
tung des Mietvertrags, wenn die zugrunde liegende Frage des Vermieters zulés-
sig ist und wesentliche Bedeutung fur den Fortbestand des Mietverhéltnisses hat
(hier: friihere Mietschulden des Mieters).

LG Itzehoe, Urt. v.
28.3.2008 — 9 S 132/07 —
WM 2008, 281 = InfoM
2008, 167

Arglistige Tauschung
durch unvollstandige
Sortimentsliste: An-
fechtbarkeit des Miet-
vertrags!

BGB 8§ 123, 535, 985

Macht der Mieter in seiner Sortimentliste bewusst unvollstandige Angaben und
verschweigt er insbesondere eine Modemarke, die in der Offentlichkeit mit ei-

nem Bezug zur rechtsradikalen Szene wahrgenommen wird, so kann der Ver-
mieter den Mietvertrag wegen arglistiger Tauschung anfechten.

LG Magdeburg, Urt. v.
13.2.2008 — 5 O 1879/07,
IMR 2008, 164

17.7 Anspriche bei vorzeitiger Vertragsbeendigung, Nutzungsentschadi-
gung, Mietausfallschaden

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

Nutzungsentschéadi-
gung fir ,halben Mo-
nat* der Auszugsver-
spatung

BGB § 546a |

1. Ein Anspruch auf Nutzungsentschédigung gem. § 546a | BGB besteht nur bis
zur Riickgabe der Raumlichkeiten (vgl. z.B. OLG Rostock, NJW-RR 2002, 1712;
KG, GE 2003, 253; OLG Kdln, WuM 1993, 46 = ZMR 1993, 77; Schilling, in:
MinchKomm, 4. Aufl., § 546a Rdnr. 16; Emmerich/Sonnenschein, Miete, 8.
Aufl., 8 546a Rdnr. 16). Auf den Schluss der Mietzinsberechnungsperiode oder
den néchsten Ublichen Miettermin kommt es nicht an.

2. § 546a | BGB gewahrt dem Vermieter eine Mindestentschadigung, die in ihrer
Hohe weder davon abhangig ist, ob und inwieweit dem Vermieter aus der Vor-
enthaltung der Mietsache ein Schaden erwachsen ist, noch davon, ob der Mieter
aus dem vorenthaltenen Mietgegenstand einen entsprechenden Nutzen hat
ziehen koénnen. (Leitsatz 2 von der Redaktion)

BGH, Urt. v. 5.10.2005 -
VIIl ZR 57/05, NZM 2006,
52 zur Wohnraummiete

17.8 Prozessuales/Darlegungs- und Beweidast

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

Beweislastgrundsétze
bei Wasserschaden im
Mietshaus

BGB 8§ 53512 (§ 536
a.F.), 5361 (§ 537 |
a.F.),538 (§ 548 a.F.),
54312 (8542 a.F.)

Der Mieter ist nicht nach § 543 BGB (§ 542 BGB a.F.) zur auBerordentlichen
fristlosen Kiindigung berechtigt, wenn er die Stérung des vertragsgemafen
Gebrauchs (hier durch einen Wasserschaden) selbst zu vertreten hat. Ist die
Schadensursache zwischen den Vertragsparteien streitig, tragt der Vermieter die
Beweislast dafir, dass sie dem Obhutsbereich des Mieters entstammt. Sind
samtliche Ursachen, die in den Obhuts- und Verantwortungsbereich des Vermie-
ters fallen, ausgeraumt, tragt der Mieter die Beweislast dafiir, dass er den Scha-
denseintritt nicht zu vertreten hat.

BGH, Urt. v. 10.11.2004 —
X1l ZR 71/0, NZM 2005, 17

Wasserschaden aus
Mietwohnung des an
Gebaudeversicherung
beteiligten Mieters —
Beweislastverteilung

Ist streitig, ob vermietete Raume infolge Mietgebrauchs beschadigt sind, tragt
der Vermieter die Beweislast dafir, dass die Schadensursache nicht aus dem
Verhalten eines Dritten herrihrt, fir den der Mieter nicht (nach § 278 BGB)
haftet.

BGH, Urt. v. 3.11.2004 —
VIl ZR 28/04, NZM 2005,
100 zur Wohnraummiete
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17.9 Ruckgabe des Mietobjekts, Ruckbaupflichten und Nachmie-

ter/Ersatzmieter/Mietnachfolger

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

Faust auf Faust: Kein
Besitzschutz bei verbo-
tener Eigenmacht nach
Titelerwerb

1. Der von seinem Vermieter eigenmachtig nach Erwerb eines Raumungstitels
gerdumte Mieter kann sich nicht auf Besitzschutzanspriche berufen.

2. Dem Anspruch auf Wiedereinrdumung des Besitzes steht § 864 Abs. 2 BGB
in analoger Anwendung entgegen.

OLG Muinchen, Beschl. v.
30.10.2008 - 20 U
3860/08, IMR 2009, 10

Schadensminderungs-
pflicht des Vermieters
bei fristloser Kiindigung
wegen Zahlungsver-
zugs

1. Hat der Vermieter seine konkreten Bemiihungen um Nachmieter hinreichend
dargetan, darf der Mieter sich nicht auf pauschales Bestreiten beschranken.
Angesichts der Mdglichkeit, die vom Vermieter namhaft gemachten Mietinteres-
senten zu befragen, ist es Sache des ehemaligen Mieters, das Vermietervor-
bringen zu widerlegen.

2. Mit dem Vorwurf, der Vermieter habe sich nicht hinreichend um Nachmieter
bemuht, wird ein Unterlassen behauptet. Der ehemalige Mieter muss daher
darlegen, dass bei adaquaten Bemuihungen des Vermieters friihzeitig ein akzep-
tabler Nachmieter gefunden worden ware.

OLG Koblenz, Beschluss
vom 17.4.2008 -5 U
315/08, IMR 2008, 242 =
GuT 2008, 208

Ordnungsgemalie
Ruckgabe erfordert
Ubergabe aller Schliis-
sel!

BGB § 546

Zur ordnungsgemafRen Riickgabe der Mietsache ist grundsétzlich die Ubergabe
aller Schlussel erforderlich.

OLG Dusseldorf, Beschl. v.
13.3.2008 — 10 W 4/08,
IMR 2008, 272

Ruckgabe der Mietsa-
che: Darf der Mieter so
lange zurlickbehalten,
bis das beantragte
selbstandige Beweis-
verfahren abgeschlos-
sen ist?

Nach Vertragsende ist der Mieter nicht berechtigt, die Riuckgabe der Mietsache
so lange zu verweigern, bis die Beweisaufnahme in dem vom Mieter beantrag-
ten selbstandigen Beweisverfahren abgeschlossen ist. Das gilt zumindest dann,
wenn die Einleitung des Beweisverfahrens erst einige Zeit (hier: 3 %2 Monate)
nach der mangelbedingten Kiindigung des Mieters erfolgt. Offen bleibt, ob aus-
nahmsweise ein Zurlickbehaltungsrecht besteht, wenn sich der Vermieter mit
dem Beweisverfahren ausdrucklich einverstanden erklart hat.

OLG Dusseldorf, Beschl. v.
23.11.2007 — 1-24 U 92/07
— GuT 2008, 41, InfoM
2008, 175

88 546, 546a BGB
Gewerberaummiete;
Ladenlokal; Raumung
von Brandresten nach
Vertragsbeendigung;
Vorenthaltung; Nicht-
gebrauchmachen vom
Raumungstitel

Zur Rickgabe von Raumen gehdrt, dass der Mieter sein in die Mietrdume ein-
gebrachtes Inventar entfernt und zwar unabhéngig davon, welchen Zustand
dieses bei Beendigung des Mietverhaltnisses aufweist. Ist die vom Mieter einge-
brachte Ladeneinrichtung durch einen unverschuldeten Brand zwar zerstort,
aber noch in verkohltem Zustand vorhanden, trifft den Mieter grundsétzlich die
Pflicht, die Brandreste zur Erfiillung seiner Raumungspflicht zu entfernen. Ein
Vermieter, der trotz eines RAumungstitels Uber einen langeren Zeitraum keine
Vollstreckungsmafinahmen unternimmt, obwohl der Mieter keinerlei Anstalten
macht, seine verbrannten Einrichtungsgegenstande zu entfernen, verfugt nicht
Uber den fur die Annahme einer Vorenthaltung erforderlichen Besitzwillen.

OLG Dusseldorf, Urt. v.
1.12.2005 - I- 10 U 74/05,
GuT 2006, 29

8§ 546, 546a BGB
Nichtgebrauchmachen
vom Raumungstitel

Ein Vermieter, der trotz eines Raumungstitels Uiber einen langeren Zeitraum
keine VollstreckungsmaRnahmen unternimmt, obwohl der Mieter keinerlei An-
stalten macht, seine verbrannten Einrichtungsgegenstande zu entfernen, verfiigt
nicht Gber den fir die Annahme einer Vorenthaltung erforderlichen Besitzwillen.

OLG Dusseldorf, Urt. v.
1.12.2005 - I- 10 U 74/05,
GuT 2006, 29

Pacht; Gaststattenrau-
me; Riickgabe; Vorent-
haltung; Nutzungsent-
schadigung bei treuwid-
rigem Verhalten des
Verpéchters zur Rau-
mung

Die Riickgabe von Raumen an den Verpéachter setzt regelmafiig voraus, dass
ihm die Schlissel dazu ausgehéandigt werden und der Pachter die darin von ihm
untergebrachten Einrichtungsgegenstande entfernt. Bleiben erhebliche Teile des
Mobiliars zuriick, ist die Riickgabe nicht vollzogen. Von einer Vorenthaltung
kann jedoch nur die Rede sein, wenn der Verpachter wiinscht, dass die zuriick-
gebliebenen Sachen fortgeschafft werden. Dem Anspruch aus 8584b BGB kann
der Einwand treuwidrigen Verhaltens entgegenstehen, wenn der Pachter Grund
zu der Annahme hatte, der Verpéchter werde zu gegebener Zeit von sich aus
initiativ werden, um eine endgultige R&umung zu veranlassen.

OLG Koblenz, Urt. v.
2.6.2005 — 5 U 266/05,
GuT 2005, 171

Verwendungsersatz
des gewerblichen
Mieters im Altbau Ost
BGB 88 547 a.F., 812,
683

Der Mieter, der mit Duldung des Vermieters auf eigene Kosten BaumaRnahmen
zur Herrichtung des Mietobjekts (hier: Praxisraume) durchfiihrt, kann bei vorzei-
tiger Beendigung des Mietverhaltnisses keinen Ausgleich flr eine Wertsteige-
rung des Mietobjekts und auch keinen Ersatz fir aufgewendete Kosten verlan-
gen, wenn die Investition des Mieters durch eine geringe Miete kompensiert
werden sollte, die vorzeitige Beendigung allein aus der Sphére des Mieters
kommt (hier: Praxisaufgabe), und die Raume mit Duldung des vorzeitig aus-
scheidenden Mieters zu derselben gunstigen Miete weitervermietet werden.
(Leitsatz der Redaktion)

OLG Rostock, Beschl. v.
24.2.2005 - 3 U 187/0,
NZM 2005, 666

Auslegung einer

1. Zur Auslegung einer Klausel, die den Mieter berechtigt, die Rechte und Pflich-

BGH, Urteil vom 16.2.2005
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Nachmieterklausel bei
Mieterwechsel — Mie-
ters Beweislast fir
Mitverschulden des
Vermieters am Miet-
ausfallschaden, BGB
88 133, 157, 535 a.F.,
549 a.F.,566 S. 1 a.F.,
8§ 254, 314 IV

ten aus einem langfristigen Mietvertrag auf einen Nachmieter zu tbertragen, und
zu den sich daraus ergebenden Voraussetzungen eines Mieterwechsels.

2. Zur Beweislast fur eine Verletzung der Pflicht des Vermieters, den Kindi-
gungsschaden (hier: Mietausfall) abzuwenden oder zu mindern.

—XIl ZR 162/01, NZM
2005, 340

Ablehnung der Ruck-
nahme eines unge-
raumten Mietobjekts —
Annahmeverzug des
Vermieters

BGB 88 546, 546a,
242; BGB a.F. 88§ 556,
557

1. Der Vermieter gerat, obwohl er die Schlissel zurlickerhalten hat, nicht in
Annahmeverzug, wenn er die Riicknahme des Mietobjekts ablehnt, weil vom
Mieter dort nicht nur einzelne Gegenstande zuriickgelassen worden sind.

2. Unter diesen Umsténden stellt es kein widerspriichliches Verhalten des Ver-
mieters dar, wenn er dem Nachmieter die Schllssel fiir die Renovierung tber-
lasst.

OLG Dusseldorf, Beschl. v.
29.11.2004 — 24 U 157/04,

NJOZ 2005, 3192
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18 Besonderheiten des Ver mieter pfandrechts

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung, Fundstelle

8§ 562, 562a BGB
Gewerberaummiete;
Sonnenstudio; Vermie-
terpfandrecht; Verwer-
tung; Lagerung auf3er-
halb des Mietgrund-
stiicks

1. Ein Vermieter, der von seinem Vermieterpfandrecht Gebrauch gemacht hat,
ist nicht zur Herausgabe der Gegenstande an den Mieter verpflichtet, wenn er
sie nicht sofort verwertet.

2. Das Vermieterpfandrecht erlischt nicht, wenn der das Pfandrecht austbende
Vermieter Gegenstande von der Mietsache entfernt.

OLG Stuttgart, Urt. v.
10.4.2008 — 13 U 139/07,
GuT 2008, 127

Vollstreckungsauftrag
nur auf Herausgabe der
Raume bei ausgelib-
tem Vermieterpfand-
recht?

Macht der Vermieter von seinem Vermieterpfandrecht umfassend Gebrauch, hat
der Gerichtsvollzieher die Vollstreckung — und den Kostenvorschuss — auf
Schlossauswechselung und Besitzeinweisung zur beschranken. Der Gerichts-
vollzieher darf nicht prufen, ob der Vermieter das Vermieterpfandrecht auch auf
unpfandbare Sachen ausgedehnt hat, und er darf die vermeintlich unpfandbaren
Sachen auch nicht wegschaffen.

Hinweis: Strittig, vgl. LG Baden-Baden v. 24.9.2001 — 2 T 92/2001, DGVZ 2003,
24; LG Berlin v. 14.1.2005 — 82 T 12/05, GE 2005, 243. Im Gewerbemietrecht
kann der Glaubiger den Vollstreckungsauftrag so beschranken, dass die dem
Vermieterpfandrecht unterliegenden Gegenstande nicht zu entfernen sind (BGH
v. 14.2.2003 — IX a ZB 10/03).

AG Lichtenberg, Beschl. v.
31.8.2005 — 34 M 8059/05,
Info M 2005, 273 zur
Wohnraummiete.

Gefahr fur Vermieter-
pfandrecht durch Be-
sitzkonstitutserwerb;
BGB 88 936, 930, 990;
BGB a.F. 8§ 284, 286;
ZPO § 286

1. Wird die einem Vermieterpfandrecht unterliegende Sache im Wege des Be-
sitzkonstituts verauBert, so setzt ein gutglaubiger lastenfreier Erwerb die Uber-
gabe der Sache an den Erwerber voraus.

2. Wer den Verzicht auf ein Recht (hier: Vermieterpfandrecht) geltend macht,
tragt die Darlegungs- und Beweislast fur diese rechtsvernichtende Einwendung.

BGH, Urt. v. 20.6.2005 — Il
ZR 189/03, NZM 2005, 665

Grundsatz der Verhalt-
nismaRigkeit; Schloss-
austausch

Bei der Durchsetzung des Vermieterpfandrechts muss der Vermieter den
Grundsatz der Verhaltnismafigkeit beachten. Deshalb muss er sich zunachst
darauf beschrénken, einer Entfernung der dem Vermieterpfandrecht unterlie-
genden Gegensténde zu widersprechen; erst bei Fruchtlosigkeit des Wider-
spruchs kann ein Schlossaustausch angebracht sein.

OLG Karlsruhe, Urt. v.
11.2.2005 - 10 U 199/03,
NZM 2005, 542

Selbsthilferecht des
Vermieters zum Schutz
seines Pfandrechts

Der Vermieter darf die Entfernung von Sachen, die seinem Pfandrecht unterlie-
gen, im Wege der Selbsthilfe verhindern, soweit er berechtigt ist, der Entfernung
zu widersprechen. Sein Selbsthilferecht setzt voraus, dass tatsachlich mit der
Entfernung der Sachen begonnen wurde. Ist das der Fall, dann kommt im Ein-
zelfall auch das Versperren von Raumen als SelbsthilfemaRnahme in Betracht.

OLG Koblenz, Beschl. V.
2.11.2004 — 12 U 1530/03,
NZM 2005, 784

Keine geraumte Her-
ausgabe und Nut-
zungsentschadigung
bei umfassend ausge-
Ubtem Vermieterpfand-
recht, BGB 8§ 546,
546a, 562, 985

1. Hat der Vermieter an allen in den Mietrdumen befindlichen Sachen das Ver-
mieterpfandrecht nach § 562 | BGB ausgeubt, entféllt die Raumungspflicht des
Mieters nach 8§ 546 | BGB. Ein Anspruch auf Zahlung einer Nutzungsentschadi-
gung nach § 546a | BGB steht dem Vermieter in diesem Fall nicht zu.

2. Ein auf § 985 BGB gestutzter Herausgabeanspruch des Vermieters als Eigen-
timer entfallt dann, wenn der Mieter durch vom Vermieter veranlasste Ma3nah-
men (hier: Wachdienst) keinen alleinigen Zugriff auf die Mietraume mehr hat.

KG, Urt. v. 14.2.2005-8 U
144/04, NZM 2005, 422

Einstweilige Verfligung
auf Zuriickschaffung
von in Mietrdume
eingebrachten Sachen,
ZPO 88 935, 940; BGB
8§ 260, 562b

1. Der Mieter, der in die Mietrdume eingebrachte Sachen ohne Wissen oder
gegen den Willen des Vermieters aus diesen entfernt, ist dem Vermieter gegen-
Uber zur Auskunft Uber die weggeschafften Sachen verpflichtet. Die fristgerechte
gerichtliche Geltendmachung des Auskunftsanspruchs im Wege der Stufenklage
hindert das Erléschen des Pfandrechts.

2. Den Auskunftsanspruch und den von der Auskunft abhéngigen Antrag auf
Herausgabe der entfernten Sachen zur Zurtickschaffung in die Mietraume kann
der Vermieter zur Erhaltung seines Pfandrechts im Wege der einstweiligen
Verfligung geltend machen.

OLG Rostock, Urt. v.
13.4.2004 — 3 U 68/04,
NZM 2005, 440
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19 Besonderheiten von Prozessrecht und Zwangsvollstreckung bei
der Geschaftsraummiete

19.1 Prozessuales

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung, Fundstelle

Raumungsklage und
Widerklage: Gefahr
widersprechender
Urteile?

Hangt die Entscheidung tber eine R&umungs- und Zahlungsklage und eine
Hilfswiderklage auf Riickzahlung der wegen vorhandener Mangel zuviel gezahl-
ten Miete von der Vorfrage ab, ob die Minderung bzw. die Einrede des nicht
erfullten Vertrages (8 320 BGB) durch eine formularvertragliche Aufrechnungs-
Minderungs- und Zuriickbehaltungsrechtausschlussklausel ausgeschlossen sind
bzw. ob es der Vermieterin gemaf § 242 BGB verwehrt ist, sich dem Mieter
gegenuber hierauf zu berufen, besteht i.S. des § 301 ZPO die Gefahr widerspre-
chender Entscheidungen, wenn das Erstgericht Giber die Raumungs- und Zah-
lungsklage durch Teilurteil entscheidet und zur Widerklage wegen der behaupte-
ten Méngel Beweis erhebt.*)

OLG Dusseldorf, Urt. v.
12.2.2009 - 10 U 146/08

Mietrecht - Hemmung
der Verjahrung des
Mietzins-Anspruchs
durch Streitverkiindung

1. Die Verjahrung von Ansprichen auf Mietzins (8 535 Abs. 2 BGB) und Nut-
zungsentschadigung nach 8§ 546a Abs. 1 BGB (hier im Fall der Untermiete) wird
durch eine - zuléssige - Streitverkiindung nach § 204 Abs. 1 Nr. 6 BGB auch
dann gehemmt, wenn sie sich auf ein zu besorgendes Gewahrleistungsrecht des
Streitverkiindungsempféngers bezieht (§ 72 Abs. 1 2. Alt. ZPO).*)

2. Eine Streitverkiindung ist zulassig, wenn der Streitverkiinder zu der Annahme
berechtigt ist, dass durch die im Vorprozess zu treffenden Feststellungen ein
Folgeprozess ganz oder teilweise entbehrlich werden kdnnte.*)

BGH, Urt. v. 11.2.2009 -
X1l ZR 114/06

Bestimmtheit des
Klageantrags des
Mieters bei Larmman-
geln

1. Bei Larmstérungen oder mangelhaftem Schallschutz geniigt der Antrag des
klagenden Mieters, die Gebrauchsbeeintrachtigungen so zu beseitigen, dass die
Larmemmissionen aus der Stérerwohnung 53 dB nicht tiberschreiten, dem
Bestimmtheitserfordernis.

2. Dies gilt auch fiir einen Hilfsantrag, mit dem verlangt wird, die Beeintrachti-
gungen so zu beseitigen, dass die Larmemissionen die vertragliche Nutzung
nicht mehr als nur unerheblich beeintréachtigen.

OLG Dresden, Urt. v.
10.2.2009 - 5 U 1336/08

ZPO 8§ 301; BGB § 542
Abs. 1 a.F.

Uber die Klage eines Mieters auf Feststellung, dass sein Mietverhaltnis durch
fristlose Kiindigung aus wichtigem Grund beendet worden ist, kann nicht durch
Teilurteil entschieden werden, wenn der Vermieter widerklagend Mietzins fiir die
Zeit vor oder nach dem angeblichen Beendigungstermin begehrt.

BGH, Urt. v. 21.1.2009 -
XII' ZR 21/07, GuT 2009,
35 = NZM 2009, 239

§ 91 ZPO Prozesskos-
ten der juristischen
Person; Verdienstaus-
fall des Geschéaftsfiih-
rers bei Terminwahr-
nehmung

Einer juristischen Person kann wegen der Teilnahme ihres Geschéftsfiihrers an
einem Gerichtstermin ein Anspruch auf Verdienstausfall zustehen.

BGH, Beschl. v. 2.12.2008
- VI ZB 63/07, GUT 2008,
487

Faust auf Faust: Kein
Besitzschutz bei verbo-
tener Eigenmacht nach
Titelerwerb

1. Der von seinem Vermieter eigenméachtig nach Erwerb eines Raumungstitels
gerdumte Mieter kann sich nicht auf Besitzschutzanspriche berufen.

2. Dem Anspruch auf Wiedereinrdumung des Besitzes steht § 864 Abs. 2 BGB
in analoger Anwendung entgegen.

OLG Minchen, Beschl. v.
30.10.2008 - 20 U
3860/08, IMR 2009, 10

Beschwer bei negativer
Feststellungsklage im
Mietverhaltnis (Sport-
studio) - Kein Abschlag
ZPO 888,511 IINr. 1

Die Beschwer durch eine Entscheidung Uber eine auf Feststellung der Nichtbe-
endigung eines Mietverhaltnisses gerichtete Klage ist nach dem Betrag der auf
die gesamte streitige Zeit entfallenden Miete zu bemessen. Ein - wie auch immer
zu bemessender, bei positiven Feststellungsklagen ublicher - Abschlag bleibt
auller Ansatz. (Leitsatz der Redaktion)

BGH, Beschl. v.
29.10.2008 - XII ZB 75/08

Ersatzzustellung, § 180
ZPO

Befindet sich der Geschaftsfiihrer einer GmbH in Untersuchungshaft, kann eine
Zustellung durch Einlegung in den zu ihrem Geschéaftsraum gehdrenden Brief-
kasten wirksam sein.

BGH, Beschl. v. 2.7.2008 -
IV ZB 5/08

Mietausfallschaden

1. Raumt der bisherige Mieter das Objekt nicht rechtszeitig und kindigt darauf-
hin der neue Mieter den Vertrag, so hat der Vermieter Anspruch auf Ersatz des
Mietausfallschadens.

2. Bei diesem Schadensersatzanspruch féllt keine Mehrwertsteuer an.

3. Zu der Frage, wann dem Vermieter nach einer Zwangsversteigerung Gber
diesen Zeitpunkt hinaus Ersatz des Mietausfallschadens zusteht.

BGH, Urt. v. 23.4.2008 -
Xl ZR 136/05
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Berechnung der Be-
schwer bei einer Her-
ausgabe- oder Rau-
mungsklage

ZPO 888, 9

1. Ist bei der Klage auf RAumung und Herausgabe der Wohnung die Dauer des
Mietverhaltnisses streitig, richtet sich der Wert der Beschwer nach § 8 ZPO. Zur
Bestimmung der ,streitigen Zeit" ist dabei auf den Zeitpunkt abzustellen, zu dem
das Mietverhdltnis jedenfalls geendet hétte. Lasst sich ein solcher Zeitpunkt
nicht sicher feststellen, bemisst sich die Beschwer in entsprechender Anwen-
dung von 8 9 ZPO nach dem dreieinhalbfachen Wert der Jahresmiete.

2. Zu Grunde zu legen ist die Nettokaltmiete zuziglich einer etwaigen Neben-
kostenpauschale. Nicht beriicksichtigt werden fur den Wert der Beschwer die auf
die Betriebskosten anfallenden Vorauszahlungen.

3. Aufwendungen fir die Renovierungs- und UmbaumaRnahmen stellen keine
Gegenleistung fur die Gebrauchsuberlassung der Wohnung dar. Sie erhdhen
nicht den Wert der Beschwer.

BGH, Beschl. v. 8.4.2008 —
VIIl ZR 50/06, IMR 2008,
293

Kein Rechtsschutzbe-
durfnis fur Hauptsache-
klageerhebung nach
Erflllung des gesicher-
ten Anspruchs - Wie-
dereinrfAumung des
Besitzes an unterver-
mietetem Ladenge-
schaft

ZPO 88 924, 926, 927;
BGB § 861

Fur den Antrag des Schuldners nach § 926 | ZPO fehlt das Rechtsschutzbedrf-
nis, wenn der zu sichernde Anspruch auf Riickgabe der durch verbotene Eigen-
macht (§ 861 BGB) erlangten Sache (hier: Ladengeschéft) infolge Erfullung
durch den Schuldner erloschen ist; richtiger Rechtsbehelf des Schuldners in
einem solchen Falle ist der Widerspruch (8 924 ZPO) oder der Antrag auf Auf-
hebung der einstweiligen Verfuigung wegen veranderter Umstande (§ 927 ZPO).

KG, Beschl. v. 8.4.2008 -
12 W 16/08, NZM 2009, 52

Mietzinsklage im Ur-
kundenprozess bei
anféanglichen Mangel
der Mietsache

BGB §§ 535, 536; ZPO
§ 592

Die Mietzinsklage ist im Urkundenprozess unstatthaft, wenn die Mietsache
unstreitig mit einem anfanglichen Mangel behaftet war und der Vermieter die
vom Mieter bestrittene Beseitigung des Mangels nicht urkundlich zu beweisen
vermag.

OLG Dusseldorf, Urt. v.
18.3.2008 — 24 U 136/07,
IMR 2008, 363

Zahlungs- und Ré&u-
mungsklage: Ist ein
Teilurteil auf RAumung
zulassig?

Bei einer Klage auf Zahlung riickstéandiger Miete und Raumung des Mietobjekts
ist ein Teilurteil auf R&umung grundsétzlich unzuléssig, wenn das Recht zur
fristlosen Kiindigung (auch) auf den Zahlungsverzug gestutzt wird.

BGH, Urt. v. 12.12.2007 —
VIII ZR 269/06, IMR 2008,
103 = InfoM 2008, 145 =
NZM 2008, 280 = MDR
2008, 331

Sofortiges Anerkennt-
nis: Kein Verzug —
keine Kostentragungs-
pflicht!

ZPO § 93

1. Der Beklagte hat keinen Anlass zur Klage gegeben, wenn er sich zum Zeit-
punkt der Klageerhebung weder im Verzug befunden noch den Anspruch bestrit-
ten oder die Leistung verweigert hat.

2. Erhebt der Vermieter am letzten Tag einer von ihm selbst gesetzten Zah-
lungsfrist die Zahlungsklage, so hat der Mieter keinen Anlass zur Klageerhebung
gegeben.

3. Verlangt der Vermieter einen tatséchlich so nicht geschuldeten tiberhéhten
Betrag, tritt Verzug erst dann ein, wenn der Mieter den geschuldeten Betrag
zuverlassig selbst ermitteln kann.

KG, Beschl. v. 12.12.2007
—12 W 87/07, IMR 2008,
295

Feststellungsinteresse:
Kann man die Wirk-
samkeit einer Schon-
heitsreparaturklausel
schon vor Vertragsen-
de klaren lassen?

Der Mieter kann schon wéhrend des laufenden, ungekiindigten Mietverhaltnis-
ses auf Feststellung klagen, dass er nicht zur Durchfiihrung von Schonheitsre-
paraturen verpflichtet ist. Ein ausreichendes Feststellungsinteresse besteht
sogar schon vor Ablauf der Renovierungsfristen.

LG Berlin, Urt. v. 25.6.2007
— 62 S 341/06, GE 2007,
1125; InfoM 2008, 138

Obligatorisches Gite-
verfahren vor Klageer-
hebung - Vermieteran-
spriche gegen rabiate
Mieterin, EGZPO § 15a

Ist durch Landesrecht ein obligatorisches Guteverfahren vorgeschrieben, so
muss der Einigungsversuch der Klageerhebung vorausgehen. Er kann nicht
nach der Klageerhebung nachgeholt werden. Eine ohne den Einigungsversuch
erhobene Klage ist als unzulassig abzuweisen.

Hinweis: Nach 8 37a | Nr. 1 SaarlLandesschlichtungsG ist, wenn die Parteien im
Saarland wohnen, in vermdégensrechtlichen Streitigkeiten vor dem AG Uber
Anspriiche, deren Gegenstand an Geld oder Geldeswert die Summe von 600
Euro nicht Ubersteigt, eine Klage erst zulassig, nachdem von einer in § 37b
genannten Gutestelle versucht worden ist, die Streitigkeit einvernehmlich beizu-
legen (Schlichtungsverfahren).

BGH, Urt. v. 23.11.2004 -
VI ZR 336/03, NZM 2005,
154

19.2 Prozessuales. Gerichtliche Zustandigkeit

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle
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Ausschliel3liche Zu-
standigkeit des Amts-
gerichts bei behaupte-
tem Wohnraummiet-
verhaltnis!

GVG § 23 Nr. 2a; ZPO
§ 29a

Beruft sich der auf Raumung und Zahlung einer Nutzungsentschadigung ver-
klagte Mieter auf einen (mindlich geschlossenen) Wohnraummietvertrag, so ist
fiir diese Rechtsstreitigkeit ausschlie3lich das Amtsgericht zustandig, in dessen
Bezirk der Wohnraum gelegen ist.

OLG Dusseldorf, Beschl. v.
8.11.2007 — 24 U 117/07,
IMR 2008, 220

OLG-
Berufungszusténdigkeit

Ein Anwalt muss wissen, dass flur Berufungen gegen Urteile der Amtsgerichte in
Streitigkeiten fir und gegen eine Partei, die im Ausland ihren Gerichtsstand hat,

OLG Hamm, Beschl. v.
12.9.2005 - 30 U 134/05,

bei Auslandsberiihrung | das OLG zustandig ist, nicht das LG. (Leitsatz des Einsenders) NZM 2006, 78
— Raumungsklage

GVG §119INr. 11it. B

Zusténdiges Mietberu- Von einem inlandischen Gerichtsstand ist auszugehen, wenn eine Gesellschaft BGH, Beschl. v.

fungsgericht bei inlan-
dischem Verwaltungs-
sitz einer Gesellschaft
GVG §119INr. 1lit. b

in der Klageschrift und im Rubrum der amtsgerichtlichen Entscheidung als durch
einen Direktor, der im Inland ansassig ist, vertreten bezeichnet wird und Hinwei-
se auf einen auslandischen Sitz der Gesellschaft fehlen. (Leitsatz der Redaktion)

16.11.2004 - VIIl ZB
45/04, NZM 2005, 147

19.3 Prozessuales: Einstwelliger Rechtsschutz

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

ZPO 88§ 935, 940
Auflaufende Mietzins-
forderungen rechtferti-
gen nicht den Erlass
einer Sicherungs-
Raumungsverfiigung

1. Die behauptete Uneinbringlichkeit der Mietzinsriicksténde und etwa bis zum
Abschluss eines Hauptverfahrens weiter auflaufende Mietzinsforderungen recht-
fertigen nicht den Erlass einer Sicherungs-Raumungsverfiigung.*)

2. Verbotene Eigenmacht (88§ 858, 861 BGB) kann nicht gegen den Vermieter
als nur mittelbaren Besitzer veriibt werden.*)

3. Eine auf Raumung gerichtete Regelungsverfiigung kommt nicht bereits dann
in Betracht, wenn der Untermieter sich nach beendetem Hauptmietverhéltnis
weigert, das Mietobjekt an den Hauptvermieter herauszugeben und es ohne
Zahlung eines Nutzungsentgelts an diesen weiter benutzt.*)

4. Zur Frage, ob eine Regelungsverfigung auf R&umung zulassig ist, wenn der
Vermieter infolge einer besonderen (wirtschaftlichen!) Notlage auf die sofortige
Herausgabe der Raume angewiesen ist.*)

OLG Dusseldorf, Beschl. v.
26.2.2009 - 10 W 14/09

BGB § 533; ZPO §§
888, 935, 940 einstwei-
lige Verfigung

Eine vertraglich tUbernommene Betriebspflicht kann auch durch den Erlass einer
einstweiligen Verfligung erzwungen werden. Eine Vollstreckung nach § 888 ZPO
scheidet nicht von vorn herein aus.*)

Ein Leistungsverfugung kann bei einem Hotel zuléssig sein, denn Objekte dieser
Art, die Uber einen Zeitraum geschlossen werden, verlieren schnell an Anzie-
hungskraft und Kundenstamm. Angesichts des herrschenden starken Wettkamp-
fes im Hotelgewerbe (hier: im Rheingebiet) kdnnen verlorene Kunden spater nur
schwerlich wieder zurtick gewonnen werden, wenn das Hotel erst geschlossen
ist und dieses nicht mehr aufgesucht werden kann.

OLG Frankfurt, Urt. v.
10.12.2008 - 2 U 250/08

Keine Stromsperre im
Eilrechtsschutz - Auf-

laufen bloR3 geringflgi-
ger Abschlagszahlun-

gen

StromGVV § 19; ZPO
8§ 3, 935f.

1. Erklart der Beschwerdefiihrer im einstweiligen Verfligungsverfahren einseitig
die Erledigung der Hauptsache, fuhrt dies nicht wegen Wegfalls der Eilbedurftig-
keit zur Unzulassigkeit der Beschwerde, wenn das erledigende Ereignis nach
Einlegung des Rechtsmittels eingetreten und der Antragsgegner am Verfahren
beteiligt worden ist.

2. Der im einstweiligen Verfligungsverfahren gestellte Antrag des Grundversor-
gers, in den Raumen des Kunden gem. § 19 Il StromGVV die Versorgung we-
gen Nichterfullung einer Zahlungsverpflichtung zu unterbrechen, ist auf den
Erlass einer Leistungsverfligung gerichtet, mit der die Vorwegnahme der im
Klageverfahren zu verfolgenden Hauptsache verbunden ist. Der Erlass einer
solchen Verfligung setzt demgemalf die Glaubhaftmachung unverhéltnismafig
grof3er und irreparabeler Nachteile voraus, die mit dem Abwarten einer Ent-
scheidung im ordentlichen Klageverfahren fir den Grundversorger verbunden
waren; allein das Auflaufen geringer monatlicher Abschlagsforderungen wah-
rend der Dauer eines Klageverfahrens stellt noch keinen derartigen Nachteil dar.
3. Der Wert des Antragsbegehrens einer Versorgungsunterbrechung in den
Raumen des Kunden ist mit dem Betrag des Zahlungsriickstands anzusetzen,
von dessen Bestand die Zulassigkeit und die Dauer der Unterbrechung gem. §
19 StromGVV abhéangen. Eine Reduzierung des Werts im Hinblick auf die Vor-
laufigkeit einer im einstweiligen Verfigungsverfahren beantragten Entscheidung
istim Rahmen der Schatzung gem. § 3 ZPO nicht geboten, wenn der Antrag
gerade daran scheitert, dass mit ihm eine unzulassige Vorwegnahme der
Hauptsache verbunden wére.

LG Potsdam, Urt. v.
2.5.2008 - 13 T 23/08,
NZM 2009, 159
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8§ 535, 242 BGB; §
940 ZPO
Gewerberaummiete;
Nagelstudio; Konkur-
renzschutz gegen
Nagelstudio im Haupt-
gewerbe; einstweilige
Verfligung

Der vom Vermieter geschuldete Konkurrenzschutz (hier: gegen die Ausiibung
eines konkurrierenden (Nagelstudio-) Betriebs im Hauptgewerbe kann durch
Regelungsverfiigung durchzusetzen sein. Dies gilt auch, wenn die Konkurrenz
den Betrieb bereits aufgenommen hat. Auf Schadensersatzanspriiche und den
Klageweg darf der Mieter nicht verwiesen werden.

KG, Beschl. v. 21.1.2008 —
8 W 85/07, GuT 2008, 111
= InfoM 2008, 244 = IMR
2009, 12

Doppelvermietung:
Kann einer der Mieter
seinen Anspruch auf
Besitzliberlassung
durch einstweilige
Verfugung sichern?

Ist die Mietsache doppelt vermietet, so kann keiner der konkurrierenden Mieter
seinen Besitzliberlassungsanspruch durch einstweilige Verfligung sichern. Es ist
alleine Sache des Vermieters zu entscheiden, gegeniiber welchem Mieter er den
Besitzuiberlassungsanspruch erfllt.

OLG Koblenz, Urt. v.
25.10.2007 - 5 U 1148/07,
GuT 2007, 356 = IMR
2007, 386 = NZM 2008,
248 = MDR 2008, 18;

Zugangsbeschrankung
durch Modenschau im
EKZ

Der Anspruch eines Mieters in einem Einkaufszentrum auf Unterlassung von
stérenden WerbemalRnahmen auf den Gemeinschaftsflachen (hier: Moden-
schau) kann sich aus dem Mietverhéltnis und aus einer Verletzung des Rechts
am eingerichteten und ausgeubten Gewerbebetrieb gem. §8 1004 Abs. 1, 823
Abs. 1 BGB ergeben. Im Interesse einer funktionierenden Mietergemeinschaft
muss der einzelne Mieter aber auch nicht ganz unerhebliche Beeintrachtigungen
durch Werbeveranstaltungen hinnehmen.

LG Karlsruhe, Urt. v.
11.10.2005 — 8 O 166/05,
Info M 2005, 254

Raumungsverfiigung
nach Ende des Pacht-
vertrags

§ 985 BGB; § 940 ZPO

Wird das Pachtgrundstiick nach Ablauf des Pachtvertrages von dem Pé&chter
nicht gerdumt, kann ausnahmsweise eine Regelungsverfugung auf Herausgabe
des Grundstucks gerechtfertigt sein, wenn eine Regelung zur Abwendung we-
sentlicher Nachteile des Glaubigers unter Beriicksichtigung der Schuldnerbelan-
ge unabweisbar ist.

OLG Dusseldorf, Urt. v.
29.9.2005 - 1 10 U 18/05,
GuT 2005, 257

Aufsatz

Hinz, Werner: Im Uberblick: Einstweiliger Rechtsschutz im Mietprozess; sehr
ausfuhrlich, alles fur den Praktiker drin.

NZM 2005, 841

Wassersperre nach
Obsiegen im Rau-
mungsrechtsstreit
erster Instanz

BGB § 858; ZPO § 940

Die Unterbrechung der Wasserversorgung durch den Vermieter darf sich nicht
als - unzulassige - Selbstvollstreckung eines noch nicht rechtskréaftigen Rau-
mungstitels darstellen. (Leitsatz der Redaktion) Eine solche Versorgungssperre
kann nur in ,besonders gelagerten Fallkonstellationen ... ausnahmsweise*
gerechtfertigt sein.

Hinweis: a.A. KG v. 8.7.2004 — 12 W 21/04, Info M 2005, 28

OLG Celle, Urt. v.
28.4.2005 - 11 U 44/05,
NZM 2005, 741 = ZMR
2005, 615 = Info M 2005,
248; LG Hannover, Urt. v.
19.1.2005 — 11 O 467/04,
ZMR 2005, 615

Einstweilige Verfligung
zur Sicherung einer
Betriebspflicht im Ein-
kaufszentrum - Domi-
noeffekt

ZPO § 940

1. Zu den Voraussetzungen fiir den Erlass einer einstweiligen Verfigung wegen
drohender GeschéftsschlieBung durch den Mieter in einem Einkaufszentrum.

2. Zur Erforderlichkeit der Darlegung konkreten Schadenseintritts fir die An-
nahme eines Verfiigungsgrundes.

3. Der Hinweis auf die Beeintréachtigung des Gesamtcharakters des Einkaufs-
zentrums, das von der Vielfalt seiner Angebote von Waren und Dienstleistungen
Jlebt”, reicht allein nicht aus, um das dringende Interesse am Erlass einer einst-
weiligen Verfligung zu rechtfertigen. (Leitsatz 3 von der Redaktion)

KG, Beschl. v. 18.10.2004
- 8 U 92/04, NZM 2005,
620

Restriktive Handha-
bung der Raumungs-
verfigung, ZPO §8
935, 940; BGB 8§ 546

Die Einstellung der Mietzahlung und die Weigerung des Mieters, die Mietrdume
herauszugeben, rechtfertigen ohne weitere Umsténde nicht den Erlass einer
Raumungsverfugung.

OLG Dusseldorf, Beschl. v.
22.6.2004 - 24 W 36/04,
NZM 2005, 180

Einstweilige Verflgung
auf Zurlickschaffung
von in Mietrdume
eingebrachten Sachen,
ZPO 88§ 935, 940; BGB
8§ 260, 562b

1. Der Mieter, der in die Mietrdume eingebrachte Sachen ohne Wissen oder
gegen den Willen des Vermieters aus diesen entfernt, ist dem Vermieter gegen-
Uber zur Auskunft Uber die weggeschafften Sachen verpflichtet. Die fristgerechte
gerichtliche Geltendmachung des Auskunftsanspruchs im Wege der Stufenklage
hindert das Erldschen des Pfandrechts.

2. Den Auskunftsanspruch und den von der Auskunft abhé&ngigen Antrag auf
Herausgabe der entfernten Sachen zur Zurtickschaffung in die Mietraume kann
der Vermieter zur Erhaltung seines Pfandrechts im Wege der einstweiligen
Verfiigung geltend machen.

OLG Rostock, Urt. v.
13.4.2004 - 3 U 68/04,
NZM 2005, 440

19.4 Zwangsvollstreckung, Vollstreckungsschutz

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

ZPO § 885 Abs. 1

Muss der Schuldner aufgrund eines Titels ein grundbuchméRig hinreichend

BGH, Beschl. v. 4.12.2008
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bestimmtes Grundstiick herausgeben, erfolgt die Zwangsvollstreckung in der
Weise, dass der Gerichtsvollzieher das Grundstiick auf Antrag des Glaubigers
raumt und den Glaubiger an Ort und Stelle in den Besitz einweist. Stellt der
Gerichtsvollzieher — wenn es sich etwa um eine brachliegende Flache handelt —
fest, dass eine RAumung nicht erforderlich ist, kann er den Glaubiger durch
Protokollerklarung in den Besitz einweisen, auch wenn er in Ermangelung von
Grenzsteinen u.A. die genauen Grenzen des Grundstiicks an Ort und Stelle
nicht bestimmen kann.

—12ZB 120/05, GuT 2009,
39

Sicherheitsleistung bei
vorlaufiger Vollstre-
ckung in Pachtsachen
erforderlich!

ZPO § 708 Nr. 7,8 718

1. Auf vorlaufig vollstreckbare Urteile in Pachtsachen findet § 708 Nr. 7 ZPO
keine Anwendung.

2. Die Zwangsvollstreckung aus vorlaufig vollstreckbaren Urteilen in Pachtsa-
chen ist nur gegen Sicherheitsleistung mdglich.

3. Die entgeltliche Uberlassung eines Golfplatzbetriebs ist als Pachtvertrag
einzuordnen.

OLG Dusseldorf, Urt. v.
24.6.2008 — 24 U 74/08,
IMR 2008, 323

Einstweilige Einstellung
der Vollstreckung
wegen Existenzgefahr-
dung?

HGB 8§ 128, 129 Abs.
4; ZPO § 105 Abs. 2, §
707 Abs. 1, § 719 Abs.
1

1. Droht die Zwangsvollstreckung aus einem ohne Sicherheitsleistung fur vorlau-
fig vollstreckbaren, mit der Berufung angegriffenen Raumungsurteil vor Ablauf
der Berufungsbegriindungsfrist, kann bei der Entscheidung uber die Einstellung
der Zwangsvollstreckung die Erfolgsaussicht der Berufung nicht entscheidend
bericksichtigt werden, wenn noch keine abschlieRende Berufungsbegriindung
vorliegt.*)

2. Bei der Beurteilung der Fahigkeit einer OHG als Beklagter, die Zwangsvoll-
streckung durch Sicherheitsleistung abwenden zu kénnen, kommt es nur auf die
Vermogenslage der Gesellschaft an, nicht aber auf die der Gesellschafter.*)

3. Zum nicht zu ersetzenden Nachteil i.S. des § 707 ZPO wegen Geféahrdung der
wirtschaftlichen Existenz im Falle der RAumung des Geschaftslokals (Hotel) als
einziger Einnahmequelle der Beklagten.*)

KG, Beschl. v. 30.4.2008 -
12 U 25/08

Mietausfallschaden

Zu der Frage, wann dem Vermieter nach einer Zwangsversteigerung tber
diesen Zeitpunkt hinaus Ersatz des Mietausfallschadens zusteht.

BGH, Urt. v. 23.4.2008 -
XIl ZR 136/05

Raumungsschutz:
Herzinfarktrisiko statt
Suizidgefahr als Harte-
grund?

1. Ist mit einer ZwangsvollstreckungsmaRnahme eine konkrete Gefahr fur Leben
und Gesundheit des Schuldners verbunden, so kann dies die Untersagung oder
einstweilige Einstellung der Zwangsvollstreckung rechtfertigen. Dabei ist aber
stets eine Abwagung der - in solchen Fallen ganz besonders gewichtigen -
Interessen des Schuldners mit den Vollstreckungsinteressen des Glaubigers
vorzunehmen.

2. Der Schuldner darf zunachst einen Grund - hier: Suizidgefahr - nennen, der
eine solche Aussetzung rechtfertigen kdnnte, und darf diesen Grund spéter
gegen einen anderen - hier: Herz-/Kreislauferkrankung - austauschen.

BGH, Beschl. v. 13.3.2008
- 1ZB 59/07, IMR 2008,
257 = GuT 2008, 214:
Wohnung und Arztpraxis

Raumungsvollstre-
ckung allein durch
Herausgabe der Woh-
nung

BGB §8 562, 562b;
ZPO 8§ 811, 811c,
812, 885 1ll

Im Einzelfall hat der Gerichtsvollzieher einen Titel auf gerdumte Herausgabe
einer Wohnung allein durch Herausgabe der Wohnung zu vollstrecken. (Leitsatz
der Redaktion)

Aus den Griinden: Der Gerichtsvollzieher ist anzuweisen, aus Nr. 1 des Ver-
saumnisurteils des AG Lingen (Ems) vom 13. 6. 2005 durch Herausgabe der im
Titel bezeichneten Wohnung zu vollstrecken. Der Gerichtsvollzieher ist nicht
berechtigt, die Herausgabe der Wohnung mit der in seinem Schreiben vom 7. 7.
2005 gegebenen Begriindung zu verweigern. Entgegen der im Beschluss vom
19. 8. 2005 geauRerten Auffassung hat der Glaubiger die Moglichkeit, sofern er
an Gegenstanden, die sich im herauszugebenden Objekt befinden, ein Vermie-
terpfandrecht geltend macht, den Vollstreckungsauftrag dahingehend zu be-
schranken, dass die vorgenannten Gegenstande nicht entfernt werden (vgl.
BGH, NZM 2004, 736 = NJW-RR 2004, 1309 = ZMR 2004, 734 [735]). Dem
Gerichtsvollzieher fehlt - unabhéngig von seiner fachlichen Eignung - die gesetz-
liche Kompetenz, im Rahmen der Vollstreckung eine materielle Prifung durch-
zufiihren und an Stelle des Schuldners einer Auslibung des Vermieterpfand-
rechts zu widersprechen (h.M., vgl. AG Leer, ZMR 2005, 629; AG Berlin-
Wedding, DGVZ 2004, 158; Stein-Jonas-Brehm, 88 885f. Rdnr. 29; Schneider,
MDR 1982, 984 [985]).Der gegenteiligen Auffassung (vgl. AG Berlin-
Lichtenberg, ZMR 2005, 630), die in diesen Fallen eine ,Kahlpfandung"“ des
Schuldners befiirchtet, wird nicht zugestimmt. Denn der Schuldner ist in diesen
Fallen nicht schutzlos gestellt. Er hat die Mdglichkeit, sich gegen unberechtigte
Pfandungen zu wehren, dazu notfalls den Rechtsweg zu beschreiten und ggf.,
eine einstweilige Verfiigung zu erwirken (so auch AG Leer, ZMR 2005, 629).

LG Osnabriick, Beschl. v.
23.9.2005 - 2 T 870/05,
NZM 2006, 80

Vollstreckungsauftrag
nur auf Herausgabe der
Raume?

Macht der Vermieter von seinem Vermieterpfandrecht umfassend Gebrauch, hat
der Gerichtsvollzieher die Vollstreckung — und den Kostenvorschuss — auf
Schlossauswechselung und Besitzeinweisung zur beschranken. Der Gerichts-
vollzieher darf nicht prufen, ob der Vermieter das Vermieterpfandrecht auch auf
unpféandbare Sachen ausgedehnt hat, und er darf die vermeintlich unpfandbaren
Sachen auch nicht wegschaffen.

Hinweis: Strittig, vgl. LG Baden-Baden v. 24.9.2001 — 2 T 92/2001, DGVZ 2003,

AG Lichtenberg, Beschl. v.
31.8.2005 — 34 M 8059/05,
Info M 2005, 273 zur
Wohnraummiete.
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24; LG Berlin v. 14.1.2005 — 82 T 12/05, GE 2005, 243. Im Gewerbemietrecht
kann der Glaubiger den Vollstreckungsauftrag so beschranken, dass die dem
Vermieterpfandrecht unterliegenden Gegenstande nicht zu entfernen sind (BGH
v. 14.2.2003 — IX a ZB 10/03).

Zwangsraumung:
Kosten der Lagerung
aufbewahrungspflichti-
ger Unterlagen des
Schuldners

GVKostG § 13 Abs. 1
Nr. 1; ZPO § 885 Abs.
4

1. Werden im Rahmen der Raumungsvollstreckung aufbewahrungspflichtige
Geschéftsunterlagen des Vollstreckungsschuldners eingelagert, so hat der
Vollstreckungsglaubiger die Kosten der Einlagerung nur fir die Zeit der zweimo-
natigen Aufbewahrungsfrist des § 885 Abs. 4 Satz 1 ZPO zu tragen.

2. Der Gerichtsvollzieher darf aufbewahrungspflichtige Unterlagen des Vollstre-
ckungsschuldners nach Ablauf der Aufbewahrungsfrist des § 885 Abs. 4 Satz 1
ZPO nicht verwerten oder vernichten, sofern dadurch einem gesetzlichen Verbot
zuwidergehandelt werden wiirde.

BGH, Beschl. v. 21.2.2008
—1ZB 53/06, IMR 2008,
286

Erinnerung gegen
beendete RAumungs-
vollstreckung - Schlis-
seliibergabe an Glau-
bigerin, ZPO 8§ 766,
885

Zur Unzuléssigkeit einer Erinnerung des Schuldners gegen eine bereits beende-
te MaRnahme zur Vollstreckung eines Raumungsanspruchs. 2. Soll auf die
Erinnerung eine bestimmte Vollstreckungsmafnahme fur unzulassig erklart
werden, entféllt das Rechtsschutzbedurfnis nicht erst mit der Beendigung der
Zwangsvollstreckung im Ganzen, sondern mit der Beendigung der beanstande-
ten ZwangsvollstreckungsmafRnahme (hier: Einweisung der Glaubigerin in den
Besitz der Raume durch Ubergabe der Schliissel). (Leitsatz 2 von der Redakti-
on)

BGH, Beschl. v.
21.12.2004 - 1Xa ZB
324/03, NZM 2005, 193

Zwangsvollstreckung in
Grundstuick des GbR-
Gesellschaftsvermo-
gens - Rechtsféahigkeit
der GBR ZPO §8 736,
800; ZVG § 17; GBO §
47

Aus der wirksam in eine Grundschuldurkunde aufgenommenen und im Grund-
buch eingetragenen Unterwerfungserklarung der Gesellschafter einer GbR gem.
§ 800 | ZPO kann die Zwangsvollstreckung in ein Grundstiick des Gesell-
schaftsvermdgens betrieben werden. Dem steht nicht entgegen, dass die GbR
nach neuerer Rechtsprechung rechts- und mdoglicherweise grundbuchfahig ist.

BGH, Beschl. v. 16.7.2004
- IXa ZB 288/03, NZM
2005, 36
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20

Insolvenz in der Geschaftsraummiete

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung, Fundstelle

Kein Entgelt fur Ver-
mieter bei Nutzung der
Mietsache fir Unter-
nehmensfortfihrung
auf Grund Sicherungs-
maflnahme im Eroff-
nungsverfahren

InsO §8 21 11 1 Nr. 5,
55112,169 S. 2; BGB
8§ 535 I, 546a |

1. Hat das Insolvenzgericht gem. § 21 11 1 Nr. 5 InsO angeordnet, dass ein
Vermieter die im Besitz des Schuldners befindliche Mietsache nicht einziehen
darf und diese zur Fortfiihrung des Unternehmens des Schuldners eingesetzt
werden kann, steht dem Vermieter in den ersten drei Monaten nach der Anord-
nung kein Nutzungsentgelt (,Zinsen“) i.S. von § 169 S. 2 InsO zu.

2. Fur eine analoge Anwendung des 8 55 Il 2 InsO ist wegen des abschlieRen-
den Charakters der 88 21 11 1 Nr. 5, 169 S. 2 InsO kein Raum.

3. Die Bestimmungen der 88 21 11 1 Nr. 5, 169 S. 2 InsO enthalten eine zulassi-
ge Regelung von Inhalt und Schranken des Eigentums bei der Gebrauchsuber-
lassung an Dritte (Art. 14 | 2 GG).

4. Der Anspruch des Vermieters auf Zahlung der Miete nach § 535 Il BGB ist
ebenso wie sein Anspruch auf Entschadigung nach § 546a | BGB eine Insol-
venzforderung gem. 8 87 InsO.

KG, Urt. v. 11.12.2008 - 23
U 115/08, NZM 2009, 157
=Nzl 2009, 114 = ZinsO
2009, 35 (nicht rechtskraf-

tig)

Schadensersatzpflicht
des Insolvenzverwal-
ters bei VerauRerung
von Sicherungsgut
entgegen Angebot des
Sicherungsglaubigers

§ 168 Abs. 2, 2. Alt
InsO

1. Erhalt der Insolvenzverwalter nach einem Hinweis des absonderungsberech-
tigten Glaubigers auf eine ginstigere Verwertung eine noch bessere Verwer-
tungsmoglichkeit, bedarf es grundsatzlich keiner erneuten Mitteilung an den
Glaubiger. Das Mitwirkungsrecht des Glaubigers ist durch einen einmaligen
Nachweis einer gunstigeren Verwertungsméglichkeit oder ein einmaliges
Selbsteintrittsangebot in der Regel hinreichend gesichert.

2. Aber auch im Falle einer Verletzung der nochmaligen Hinweispflicht hat der
absonderungsberechtigte Glaubiger nur einen Anspruch darauf, so gestellt zu
werden, als hatte der Beklagte zu dem von ihr angegebenen Hochstgebot - sei
es an die Klagerin oder an einen Dritten - verauRlert.

3. Geht der Insolvenzverwalter auf den Glaubigervorschlag nicht ein, sondern
verauRert das Sicherungsgut anderweitig, ist die Verwertung im Rahmen der
Insolvenzverordnung mit der Auskehrung des Erloses sowie des Differenzbetra-
ges zu der aufgezeigten gunstigeren Verwertungsmoglichkeit oder des Selbst-
eintrittsangebotes an den absonderungsberechtigten Glaubiger nach § 168 Abs.
2, 2. Alt. InsO abgeschlossen.

4. Die Gewinninteressen durch Weiterverauf3erung sind hingegen vom Schutz-
zweck des § 168 InsO nicht umfasst.

OLG Karlsruhe, Urt. v.
9.10.2008 - 9 U 147/08

Gesellschafterinsolvenz
bei Zwei-Personen-
GbR mit Fortsetzungs-
klausel (,Wem gehort
die Miete"?)

BGB 8§ 728, 738,
812ff.; InsO 8§ 80, 110
11

1. Scheidet der vorletzte Gesellschafter aus einer BGB-Gesellschaft aus, fur die
im Gesellschaftsvertrag bestimmt ist, dass die Gesellschaft unter den verblei-
benden Gesellschaftern fortgesetzt wird, fiihrt dies - soweit nichts Abweichendes
geregelt ist - zur liquidationslosen Vollbeendigung der Gesellschaft und zur
Anwachsung des Gesellschaftsvermdgens bei dem letzten verbliebenen Gesell-
schafter.

2. Der Beschluss uber die Erdffnung des Insolvenzverfahrens tber das Vermo-
gen eines nicht existenten Schuldners (hier: einer voll beendeten BGB-
Gesellschaft) ist nichtig und bindet die Prozessgerichte nicht.

BGH, Urt. v. 7.72008 - Il
ZR 37/07, NZM 2008, 739
= NJW 2008, 2992

Eigenkapitalersetzende
Nutzungsuiiberlassung:
Endet die entgeltfreie
Nutzung bei Insolvenz
des Vermieters?

Hat eine GmbH von einem ihrer Gesellschafter ein Grundstuck angemietet, darf
sie es unentgeltlich weiternutzen, wenn ber ihr Vermégen das Insolvenzverfah-
ren erdffnet wird, sog. eigenkapitalersetzende Gebrauchsiberlassung. Dieses
Recht endet bei Insolvenz des vermietenden Gesellschafters.

BGH, Urt. v. 28.4.2008 — Il
ZR 207/06, InfoM 2008,
327 = NZM 2008, 728 =
NJW 2008, 2188 = MDR
2008, 927

Verrechnung der Miet-
kaution bei Insolvenz
des Mieters

Im Fall der Fortsetzung des bei Er6ffnung des Insolvenzverfahrens tber das
Vermdgen des Mieters bestehenden Mietverhaltnisses nach § 108 InsO wird das
Recht des Vermieters zu bestimmen, ob eine vor der Eréffnung des Insolvenz-
verfahrens vertragsgemaf erhaltene Mietsicherheit zur Tilgung von Schulden
des Mieters aus dem Mietvertrag eingesetzt und welche Schuld des Mieter
durch Verrechnung getilgt werden soll, nicht beseitigt oder eingeschrénkt.

OLG Hamburg, Urt. v.
24.4.2008 - 4 U 152/07

Zwischenvermietung:
Keine Haftung des
vorlaufigen Insolvenz-
verwalters aus nicht
weitergeleiteten Mieten!
InsO § 21 Abs. 2 Nr. 1,
88 55 Abs. 2, 88§ 60,
112

1. Ein ,schwacher* vorlaufiger Insolvenzverwalter eines gewerblichen Zwischen-
vermieters ist insolvenzrechtlich nicht verpflichtet, eingehende Mieten an den
Hauptvermieter weiterzuleiten.

2. Bei Nichtzahlung der nach Insolvenzantragstellung anfallenden Miete kann
dem Vermieter ein fristloses Kundigungsrecht zustehen.

3. Masseschulden werden durch die Nichtzahlung der Miete nicht begriindet.

BGH, Urt. v. 24.1.2008 —
IX ZR 201/06, GuT 2008,
152 = IMR 2008, 180 =
NZM 2008, 365
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Konkurrenz von Vor-
ausabtretung der Miete
und Insolvenzanfech-
tung - ,Symbolische“
Pacht gegen Sanie-
rungsverpflichtung
(,Rlckmiete")

InsO 88 911, 110, 166
I, 170, 171

Ls IMR:

Kdnnen im Voraus abgetretene Mietzinsforderungen insolvenzfest sein?

§ 110 InsO ist insoweit Spezialvorschrift gegenuber den Vorschriften iber die
Insolvenzanfechtung, als dort die Wirksamkeit einer Vorausabtretung geregelt
ist. Die Bestimmungen uber die Insolvenzanfechtung greifen nur insoweit ein, als
sie nicht auf den in 8 110 InsO geregelten Besonderheiten beruhen. Entsteht die
im Voraus abgetretene, verpfandete oder gepfandete Forderung erst nach Eroff-
nung des Insolvenzverfahrens, so erwirbt der Glaubiger bzw. Pfandglaubiger zu
Lasten der Masse nach § 91 Abs. 1 InsO kein Forderungs- und kein Absonde-
rungsrecht mehr.

Ls. NZM:

1. § 110 InsO ist insoweit Spezialvorschrift gegenuber den Vorschriften tber die
Insolvenzanfechtung, als dort die Wirksamkeit einer Vorausabtretung geregelt
ist. Die Bestimmungen uber die Insolvenzanfechtung greifen nur insoweit ein, als
sie nicht auf den in 8 110 InsO geregelten Besonderheiten beruhen.

2. Entsteht die im Voraus abgetretene, verpfandete oder gepféandete Forderung
erst nach Eroffnung des Insolvenzverfahrens, so erwirbt der Glaubiger bzw.
Pfandglaubiger zu Lasten der Masse nach § 91 | InsO kein Forderungs- und
kein Absonderungsrecht mehr.

3. Der Insolvenzverwalter erfillt seine Auskunftspflicht gegeniiber den Glaubi-
gern des Insolvenzverfahrens durch Berichterstattung in der Glaubigerversamm-
lung. Zur weiteren Berichterstattung ist er grundsatzlich nicht verpflichtet, es sei
denn, die Glaubigerversammlung hat kiirzere Berichtstermine festgelegt. (Leit-
satz 3 von der Redaktion)

KG, Urt. v. 15.1.2008 - 7 U

110/07, IMR 2009, 3 =
NZM 2008, 730

Insolvenzverfahren:
Wann kann der Glaubi-
ger einer Masseforde-
rung gegen den Insol-
venzschuldner persén-
lich vorgehen?

Der Masseglaubiger (hier: Vermieter) kann jedenfalls beim Insolvenzverfahren
Uber das Vermogen einer natirlichen Person (hier: Mieter) nach Abschluss des
Insolvenzverfahrens, also wéahrend der sog. Wohlverhaltensphase die sog.
aufgezwungene Masseschulden (hier: Mietschulden) direkt gegen den Schuld-
ner geltend machen.

BGH, Urt. v. 28.6.2007 —
IX ZR 73/06, InfoM 2008,
88

Weiterleitung des beim
Endmieter von dem
Insolvenzverwalter
eingezogenen Mietzin-
ses an den Hauptmie-
ter; Fristlose Kiindigung
bei Zahlungsruckstand

Zieht der (vorlaufige) Insolvenzverwalter, der fir das Insolvenzverfahren Gber
das Vermogen eines Zwischenmieters bestellt worden ist, die Miete von dem
Endmieter ein, so ist er verpflichtet, die vereinnahmte Miete in der geschuldeten
Hohe an den Hauptvermieter weiterzuleiten (im Anschluss an BGHZ 151, 353).
Erklart er dennoch, er werde die Miete nicht weiterleiten, so ist der Hauptvermie-
ter zur fristlosen Kiindigung des Zwischenmietverhéltnisses berechtigt, auch
wenn ein Zahlungsrickstand im Sinne des 8543 Abs. 2 Nr. 3 BGB noch nicht
entstanden ist.

BGH, Urt. v. 9.3.2005 —
VIl ZR 394/03, GuT 2005,
182 = NZM 2005, 538

Aufrechnung von Miete
gegen Guthaben aus
Betriebskostenabrech-
nung in der Insolvenz,
InsO 8§ 95, 96 | Nr. 3,
130ff., 140 11l; BGB §
389

1. Malgebliche Rechtshandlung fir die Mdglichkeit der Aufrechnung von Miet-
zinsanspruchen gegen Anspriche auf Auszahlung von Guthaben aus Neben-
kostenvorauszahlungen ist der Abschluss des Mietvertrags. 2. Im Insolvenzver-
fahren tUber das Vermdgen des Mieters kann der Vermieter gegen den vom
Insolvenzverwalter geltend gemachten Anspruch auf Auszahlung eines Be-
triebskostenguthabens, das sich in der Zeit vor Verfahrenseroffnung ergeben
hat, mit rickstandiger Miete aus dieser Zeit auch dann aufrechnen, wenn er erst
nach Verfahrenseréffnung tber die Nebenkosten abrechnet. (Leitsatz 2 von der
Redaktion)

BGH, Urt. v. 11.11.2004 -
IX ZR 237/03, NZM 2005,
342
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21 Rechtsanwalt und Geschaftsraummiete

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung, Fundstelle

Streitwert fir Anwalts-
honorar bei Abwehr
einer NK-
Nachforderung

Bei Abwehr der Nebenkostennachforderung gilt nur der Wert der Nachforderung,
selbst wenn mdglicherweise der gesamte Abrechnungsbetrag zu prifen ist.

AG Dusseldorf, Urt. v.
11.2.2009-22C
14416/08, InfoM 2009, 88

ARB 8§ 4 Abs 1 2000,
Rechtsschutzversiche-
rung: Vorvertraglichkeit
bei Dauerschuldver-
haltnissen

1. In Fallen von Mietminderung wegen erst nach Jahren aufgetretener Feuchtig-
keit tritt der Versicherungsfall erst mit zutage treten des beanstandeten Mangels
ein, weil erst dadurch der rechtliche Konflikt ausgeldst wird. Bleibt dessen Zeit-
punkt ungeklart, geht das zu Lasten des Versicherungsnehmers.

2. Konflikte aus Dauerschuldverhéltnissen, die bei Abschluss der Rechtsschutz-
versicherung bereits bestanden haben, sind mitversichert, ausgenommen Strei-
tigkeiten Uber die Wirksamkeit des Vertragsschlusses.

3. 84 Abs. 1 Satz 1 lit. c ARB 2000 will "vorprogrammierten” Rechtsstreiten
vorbeugen. Dabei ist auf das Wissen des Versicherungsnehmers bei Vertrags-
schluss abzustellen.

AG Mannheim , Urt. v.
19.12.2008 - Az: 3C
333/08

Klage und Widerklage
gegen Betriebskosten-
abrechnung: Streit-
wert?

Begehrt der Vermieter mit der Klage die Zahlung der sich nach Abzug der Vor-
auszahlungen des Mieters aus der erstellten Jahresabrechnung zu seinen Guns-
ten errechneten Nachforderung und verlangt der Mieter widerklagend die Riick-
zahlung samtlicher die abgerechnete Periode betreffenden Vorauszahlungen,
steht wirtschaftlich gesehen die gesamte Betriebskostenabrechnung, einge-
schlossen die geleisteten Vorauszahlungen, in Streit. In diesem Fall betreffen
Klage und Widerklage nicht denselben Gegenstand i.S.d. § 45 Abs. 1 Satz 3
GKG, so dass die Werte von Klage und Widerklage zusammenzurechnen sind.

OLG Dusseldorf, Beschl. v.
11.11.2008 - 10 W 114/08,
IMR 2009, 109

Mehrvertretungsgebuihr
nach Anerkennung der
(Teil-)Rechtsféahigkeit
der Wohnungseigen-
timergemeinschaft
VV-RVG Nr. 1008;
RVG § 13

Ist ein Rechtsanwalt mit der Verteidigung gegen eine gegen die einzelnen Mit-
glieder einer Wohnungseigentimergemeinschaft als Gesamtschuldner gerichte-
ten Klage beauftragt worden und hat das Amtsgericht diese Klage rechtskraftig
auf Kosten des Klagers abgewiesen, kann die hierdurch ausgeléste Mehrvertre-
tungsgebuhr nicht mehr durch die spatere Anerkennung einer Teilrechtsfahigkeit
der Wohnungseigentimergemeinschaft in Wegfall geraten (im Anschluss an
BGH, NJW-RR 2007, 955 = NZM 2007, 411 = WuM 2007, 403).

BGH, Beschluss vom
4.3.2008 - VI ZB 15/06,
NZM 2008, 369

Sind Kosten der an-
waltlichen Kiindigung

Macht der Vermieter im Raumungsrechtsstreit auch Anwalts- und Zustellkosten
fur die vorausgegangene Kiindigung als Verzugsschaden geltend, erhoht sich

LG Aachen, Beschl. v.
26.10.2005 - 5 T 223/05,

streitwerterhéhend? der Streitwert um diese Kosten. Info M 2005, 269
Erhohungsgebiihr bei Vertritt ein Rechtsanwalt mehrere Mieter gegen eine Klage auf Raumung und BGH, Beschl. v. 5.10.2005
Abwehr einer Rau- Herausgabe einer Mietwohnung, ist der Gegenstandswert der anwaltlichen — VIl ZB 52/04, AnwBI
mungsklage Tatigkeit derselbe im Sinne des 8 6 Abs. 1 S. 2 BRAGO. In diesem Fall erhoht 2006, 74

sich die Prozessgebuhr des Anwalts fiir jeden Mitmieter um 3/10.

Wertberechnung bei
auf Feststellung der
Unwirksamkeit einer
Mietpreisvereinbarung
gerichtetem Antrag —
Wucher

GKG §41;ZPO 8§89

1. Zur Wertberechnung nach § 41 GKG bei gestaffeltem Mietentgelt in der strei-
tigen Zeit: Der flr die Wertberechnung maRgebliche Jahresbetrag ist aus dem
hdchsten Entgelt der vereinbarten Mietstaffel zu errechnen, wenn dieser Betrag
in der streitigen Zeit mindestens fur die Dauer eines Jahres zu zahlen gewesen
ware.

2. Der auf Feststellung der Unwirksamkeit einer Mietpreisvereinbarung gerichte-
te Antrag fallt in den Anwendungsbereich des § 41 | GKG, wenn sich aus der
Begriindung ergibt, dass die behauptete Unwirksamkeit der Entgeltvereinbarung
voraussichtlich die Nichtigkeit des gesamten Rechtsgeschéfts zur Folge haben
wiirde (hier: wucherische Uberhéhung einer Geschaftsraummiete).

BGH, Beschl. v. 21.9.2005
- XIl ZR 256/03, NZM
2005, 944 = GuT 2006, 35

Streitwert der zuk{nfti-
gen Nutzungsentscha-
digung

Verlangt der Vermieter im RAumungsprozess die Zahlung einer Nutzungsent-
schadigung bis zur Raumung der Wohnung, ist fur diesen Antrag der sechsfache
Betrag des monatlichen Mietzinses als Teilstreitwert anzusetzen.

Hinweis: die Entscheidung ist falsch, weil zwar nicht auf § 41 GKG, sondern auf
88 3,9 ZPO abzustellen ist (BGH v. 17.3.2004 — XII ZR 162/00; BGH v.
20.4.2005 - Xl ZR 248/04, Info M 2005, 164), aber fur die vom Gericht ange-
nommene durchschnittliche Zeit bis zur RA&umung nicht vom Zeitpunkt der Titu-
lierung, sondern von der Klageerhebung auszugehen ist.

LG Nurnberg-Frth,
Beschl. v. 25.8.2005 -7 T
8177/05, WuM 2005, 664 =
Info M 2005, 268

Streitwert fir Leugnung
der Mietzahlungspflicht

Der Streitwert einer negativen Feststellungsklage, dass kiinftig keine Miete mehr
zu entrichten sei, bemisst sich nach dem Wert des dreieinhalbjahrigen Bezugs

BGH, Beschl. v. 20.4.2005
- XIl ZR 248/04, NZM
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GKG 88411, 481; ZPO
§9

der Miete, wenn dieser geringer ist als der Gesamtwert aller noch zu zahlenden
Mieten (8 48 | GKG, § 9 ZPO).

2005, 519 = Info M 2005,
164

Raumungsklage;
Streitwert; Umsatz-
steuer zur Nettomiete

Zu dem Nettogrundentgelt i. S. d. § 41 Abs. 1 Satz 2 GKG ist die vertraglich
vereinbarte Umsatzsteuer hinzuzurechnen.

KG, Beschl. v. 29.3.2005 —
8 W 20/05, GuT 2005, 179

Gegenstandswert bei
kurzzeitiger Abwehr
einer Raumungsvoll-
streckung, RVG 88 25
Il, 33; ZPO § 765a

Erstrebt der Schuldner mit seinem Vollstreckungsschutzantrag lediglich einen
kurzen Aufschub der Raumung der Mietsache, richtet sich der Gegenstandswert
nach dem auf diesen Zeitraum entfallenden Nutzungsentgelt.

OLG Koblenz, Beschl. v.
25.1.2005 - 5 W 55/05,
NZM 2005, 360

Anrechnung der Ge-
schéftsgebdhr fur
Mietvertragskiindigung
auf RAumungsprozess-
geblhr BRAGO 88 31,
118; RVG Vorbem. 3 IV
A%

Die Geschéftsgebuhr fur die Kiindigung des Mietverhaltnisses nach § 118 | Nr. 1
BRAGO ist nach § 118 || BRAGO auf die Prozessgebdihr (8§ 31 | Nr. 1 BRAGO)
des sich anschlieRenden Raumungsrechtsstreits anzurechnen. (Leitsatz der
Redaktion)

OLG Frankfurt a.M., Urt. v.
22.12.2004 - 2 U 34/04,
NZM 2005, 359

Streitwert der Rau-
mungsklage des
Hauptvermieters gegen
den Untermieter, GKG
8§ 16, 251lI

1. Wird eine gegen den Hauptmieter gerichtete RAumungsklage wegen angebli-
cher Untervermietung auf die Untermieter erweitert, tritt keine Anderung des
Streitwerts ein.

2. Malgeblich fur die Bemessung des Werts der Raumungsklage des Haupt-
vermieters gegen den Untermieter ist das Durchsetzungsinteresse des Haupt-
vermieters. Dieses wird reprasentiert durch das im Hauptmietvertrag vereinbarte
Entgelt, namentlich den Hauptmietzins.

3. Zu dem im Rahmen des § 16 GKG zu bericksichtigenden Entgelt gehéren
auch die nicht néher aufgeschliisselte Nebenkostenpauschale sowie die Mehr-
wertsteuer.

OLG Dusseldorf, Beschl. v.
29.6.2004 - 10 W 61/04,
NZM 2005, 240

Streitwert der R&u-
mungsklage beim
Heimvertrag

GKG § 41 Il; HeimG §
8

Die mietrechtliche Streitwertregelung des § 41 Il GKG ist entsprechend auch auf
Heimvertrage anwendbar. Der Streitwert der R&umungs- und Herausgabeklage

richtet sich in entsprechender Anwendung des § 41 Il GKG nach dem Jahresbe-
trag geschuldeten Heimentgelts insgesamt.

OLG Stuttgart, Beschl. v.
29.6.2005 - 5 W 34/05,
NZM 2005, 966

Raumungsstreitwert bei
Rucktritt, GKG § 16 Il;
ZPO §6

Der Streitwert der R&umungs- und Herausgabeklage des vom Kaufvertrag
zuruickgetretenen Grundstiicksverkaufers gegen den Kéufer bestimmt sich nicht
nach dem einjahrigen Nutzungswert des § 16 Il GKG sondern bemisst sich gem.
§ 6 ZPO nach dem Verkehrswert des Grundsticks. (Leitsatz der Redaktion)

OLG Nurnberg, Beschl. v.
30.3.2004 - 9 W 1014/04,
NZM 2005, 359
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22 Besondere Vertragstypen: Shopping-Center und Heilber ufler-

Praxen

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung, Fundstelle

Nicht florierendes EKZ
BGB 8§ 313, 535

Zur Frage, ob der Mieter einer Backereifiliale in einem aus dieser, einem Le-
bensmitteldiscounter als Hauptmieter und einer Metzgerei bestehenden Ein-
kaufszentrum das Mietverhaltnis kiindigen kann, wenn der Hauptmieter seinen
Geschaftsbetrieb faktisch einstellt.*)

Im Verhaltnis zwischen Vermieter und Mieter tragt grundsatzlich der Mieter das
Verwendungsrisiko beztglich der Mietsache. Dazu gehort bei der gewerblichen
Miete vor allem das Risiko, mit dem Mietobjekt Gewinne erzielen zu kénnen.
Erfullt sich diese Erwartung nicht, so verwirklicht sich dann ein typisches Risiko
des gewerblichen Mieters, das dieser nicht auf den Vermieter verlagern kann.
Diese im Gewerberaummietrecht angelegte Risikoverteilung andert sich nicht
dadurch, dass das vermietete Geschaft in einem aus einem Lebensmitteldis-
counter, einer Metzgerei- und der streitgegenstandlichen Backereifiliale des
Klagers bestehenden Einkaufszentrum liegt und nicht nur der Mieter, sondern
auch der Vermieter erwartet, die notwendige geschaftsbelebende Funktion des
Einkaufszentrums werde verwirklicht werden kénnen. Wie auch in anderen
Geschéftslagen fallt es in den Verantwortungsbereich des Mieters, als Unter-
nehmer die Erfolgsaussichten eines Geschaftes in der gewahlten Lage abzu-
schatzen. Das umfasst bei einem - wie hier - erst geplanten Einkaufszentrum
neben der Chance, in einem spéter florierenden Zentrum erhdhte Gewinne zu
erzielen, auch das Risiko eines Scheiterns des Gesamtobjekts mit entsprechen-
den negativen Folgen fir das gemietete Einzelgeschaft. Allein der Umstand,
dass auch der Vermieter von einem wirtschaftlichen Erfolg des Projekts ausgeht,
verlagert das Verwendungs- und Gewinnerzielungsrisiko fir das einzelne gemie-
tete Geschaft in dem Einkaufszentrum nicht von dem Mieter auf den Vermieter.

OLG Dusseldorf, Urt. v.
19.2.2009 - 10 U 142/08

Zugangsbeschrankung
durch Modenschau im
EKZ

Der Anspruch eines Mieters in einem Einkaufszentrum auf Unterlassung von
stérenden WerbemalRRnahmen auf den Gemeinschaftsflachen (hier: Moden-
schau) kann sich aus dem Mietverhdltnis und aus einer Verletzung des Rechts
am eingerichteten und ausgeuibten Gewerbebetrieb gem. 88 1004 Abs. 1, 823
Abs. 1 BGB ergeben. Im Interesse einer funktionierenden Mietergemeinschaft
muss der einzelne Mieter aber auch nicht ganz unerhebliche Beeintrachtigungen
durch Werbeveranstaltungen hinnehmen.

LG Karlsruhe, Urt. v.
11.10.2005 - 8 O 166/05,
Info M 2005, 254

Geschéaftsraummiete im
EKZ; ,Mall*; Mieter-
struktur; Wegfall der
Geschéftsgrundlage;
nicht erwartungsgema-
Re Kundenakzeptanz;
zugesicherte Eigen-
schaft; Mangel der
Mietsache; Risiko;
Leerstéande

Keine Anwendbarkeit der Grundséatze Uber den Wegfall der Geschéftsgrundlage
nach Anmietung einer Teilflache in einem erst zu erstellenden Zentrum fur Han-
del und Dienstleistungen, wenn dieses nach der Eréffnung nicht in der erwarte-
ten Weise von den Kunden angenommen wird (im Anschluss an Senatsurteile
vom 16. Februar 2000 — XII ZR 279/9, NJW 2000, 1714 [WuM 2000, 593] und
vom 19. Juli 2000 — XII ZR 176/98, NZM 2000, 1005).

BGH, Urt. v. 21.9.2005 —
XIlI ZR 66/03, GuT 2006,
19 = NZM 2006, 54

Béckerei im Einkaufs-
zentrum; Risikovertei-
lung zu Umsatz und
Gewinn; Stérung der
Geschéftsgrundlage

Die unginstige Umsatz- und Gewinnentwicklung seines Geschéfts in einem
Einkaufszentrum gehort zum Verwendungsrisiko des Mieters.

OLG Dusseldorf, Beschl. v.
3.5.2005 — I- 24 U 223/04,
GuT 2006, 25

Ladenlokal im zugesag-
ten Einkaufszentrum;
auBerordentliche Kin-
digung des Mieters

Die fristlose Kiindigung des Mietvertrags kann der Mieter damit begriinden, dass
der Vermieter die versprochene Entwicklung des Gewerbegebiets, in dem das
Mietobjekt ,Laden" gelegen ist, zu einem Einkaufszentrum nicht umsetzt.

OLG Frankfurt/M., Urt. v.
4.3.2005 - 24 U 71/04,
GuT 2005, 167

Einkaufszentrum; Miete
Ladenlokal; Risikover-
teilung; Stérung der
Geschéftsgrundlage

Der Mieter eines Geschéftslokals in einem Einkaufszentrum tragt regelmafig
auch dann das Geschéftsrisiko, wenn sich die geschéaftsbelebende Funktion des
Einkaufszentrums nicht wie erwartet verwirklicht.

OLG Saarbriicken, Beschl.
v. 22.12.2004 -8 W
286/04, GuT 2005, 169
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23 Untermiete

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung, Fundstelle

Unterverpachtungser-
laubnis gegeniiber dem
Unterpéachter - Au3er-
ordentliche Kundigung
wegen vertragswidriger
Gebrauchsuberlassung
an Dritten

BGB §8 54311 1 Nr. 2,
1821,1301; § 553 a.F.

1. Die dem kinftigen Unterpachter gegeniiber ausgesprochene Erlaubnis des
Verpéchters zu einer Unterverpachtung durch den Pé&chter an ihn wird nach den
Grundsétzen uber den Zugang von in Abwesenheit des Empfangers abgegebe-
nen Willenserklarungen (8 130 | 1 BGB) jedenfalls dann wirksam, wenn sie von
dem (kiinftigen) Unterpéachter dem Pachter zum Zwecke des Abschlusses des
Unterpachtvertrags Ubermittelt wird.

2. Es bleibt offen, ob die auRRerordentliche Kiindigung wegen vertragswidriger
Gebrauchsiiberlassung an einen Dritten nach § 543 1l 1 Nr. 2 BGB voraussetzt,
dass die Rechte des Vermieters dadurch in erheblichem Mafe geféahrdet worden
sind oder - wie es vormals zu § 553 BGB a.F. angenommen wurde - die un-
rechtmanRige Gebrauchsiberlassung bereits fiir sich allein der wichtige, die
aulRerordentliche Kiindigung rechtfertigende Grund ist. (Leitsatze der Redaktion)

BGH, Beschl. v. 25.4.2008
- LwZR 10/07, NZM 2008,
728

AGB: Abtretung der
Anspriuche des Unter-
vermieters an seinen
Vermieter zulassig?

1. Die Aktivlegitimation des Untervermieters fiir Anspriche auf Nutzungsent-
schéadigung und Schadensersatz gegen den Untermieter ist nicht schliissig,
wenn sich aus dem Unter-Mietvertrag und weiteren Mietvertragen ergibt, dass
der Untervermieter seinerseits nur Mieter und Untermieter ist und die entspre-
chenden Anspriiche an den jeweils Ubergeordneten (Unter-)Vermieter abgetre-
ten sind.*)

2. Die formularméaRige Vorausabtretung von Ansprichen des Untervermieters an
seinen Vermieter ist im Gewerberaummietrecht grundséatzlich nicht zu beanstan-
den.*)

OLG Dusseldorf, Be-
schluss vom 6.3.2008 - 24
U 181/07, IMR 2008, 237 =
GuT 2008, 208

Verweigerung der
Erlaubnis zur Unter-
vermietung durch

Ein Sonderkiindigungsrecht des Mieters aus § 540 Abs. 1 Satz 2 BGB besteht
im Einzelfall nicht, wenn der Mieter zwar sdmtliche personenbezogenen Daten
des potenziellen Untermieters, ndmlich dessen Namen, dessen Anschrift sowie

KG, Urt. v. 11.10.2007 — 8
U 34/07, GuT 2008, 125 =
IMR 2008, 161 = NZM

Schweigen? dessen Beruf benennt, ohne jedoch anzukiindigen, dass ein Schweigen des 2008, 287 = ZMR 2008,
BGB § 540 Vermieters innerhalb der gesetzten Frist als Verweigerung der Zustimmung 128.

gewertet werde.
§ 540 BGB 1. Wird die Beendigung des Mietverhéltnisses — wie hier — auf mehrere Kiindi- OLG Dusseldorf, Urt. v.

Gewerberaummiete;
Untervermietung;
Nutzungsanderung,
Baugenehmigung;
Sonderkundigungsrecht

gungen gestitzt, ist ein Feststellungsantrag schliissig, wenn der Klager ohne
Festlegung auf eine bestimmte Kiindigung allgemein die Feststellung begehrt,
dass das Mietverhéltnis seit einem bestimmten Zeitpunkt beendet ist.

2. Zur Berechnung des Gebuhrenstreitwerts der Feststellungsklage.

3. Die Regelung in einem gewerblichen Mietvertrag, ,Untervermietung, Tausch
oder anderweitige Gebrauchstiiberlassung der gesamten Mietrdume oder eines
Teils davon sind ohne vorherige Zustimmung des Vermieters untersagt. Eine
etwa gegebene Zustimmung gilt nur fur den Einzelfall. Der Vermieter kann seine
Zustimmung aus wichtigem Grund versagen oder widerrufen. Ein wichtiger
Grund kann insbesondere in der Person des Untermieters oder in der Art des
von ihm betriebenen Gewerbes liegen. Als vorab gestattet gilt die Untervermie-
tung an den Biirgen, dessen Ehefrau und Kinder sowie Gesellschaften, an
denen der Mieter mehrheitlich beteiligt ist.”, beinhaltet keinen Ausschluss des
Sonderkiundigungsrechts gem. § 540 Abs. 1 Satz 2 BGB.

4. Ein wichtiger Grund fir die Versagung der Zustimmung ist gegeben, wenn der
Mieter dem Untermieter einen weitergehenden Gebrauch einrdaumen will, als ihm
selbst nach dem Mietvertrag gestattet ist.

5. Macht der Vermieter die erbetene Zustimmung zur Untervermietung von einer
Bonitatsprifung des Untermieters abhangig und lasst sich der Mieter hierauf ein,
ist dem Vermieter nach Erhalt derselben eine angemessene Priifungsfrist einzu-
rdumen.

2.8.2007 —1-10 U 148/06,
GuT 2008, 122

Verweigerung der
Untervermietungser-
laubnis wegen drohen-
der ,Abwerbung“ von
Mietern im Bestand des
Vermieters, BGB 8§
54012 307; AGBG § 9

Enthalt der gewerbliche Mietvertrag die Klausel ,Ohne Zustimmung der Vermie-
terin darf die Mieterin die Mietsache weder ganz oder teilweise untervermieten
oder ihren Gebrauch Dritten in anderer Weise Uberlassen. Insbesondere darf die
Mietsache nicht zu einem Zweck benutzt werden, der den Interessen der Ver-
mieterin entgegensteht.“ kann der Vermieter die Untervermietungserlaubnis
verweigern, wenn die Untervermietung dazu fihrt, dass der Vermieter andern-
falls einen seiner weiteren Mieter als Untermieter an die Hauptmieterin verlieren
wiurde. Die Klausel halt der Inhaltskontrolle stand. (Satz 2 des Ls. Von der Re-
daktion)

OLG Dusseldorf, Urt. v.
17.2.2005 — 10 U 144/04,
NZM 2005, 421

Untervermietung;
Einkaufszentrum;
Auskunftspflichten des

Der Mieter von Gewerberaum muss bei der Bitte um Zustimmung zur Unterver-
mietung ausreichende Angaben zur Person des Untermieters (Name, Adresse,
Geburtsdatum und Beruf) zumindest dann machen, wenn der Vermieter dies

OLG Dresden, Urt: v:
29.4.2004 — 16 U 237/04,
GuT 2005, 170
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Hauptmieters

begehrt, damit dieser die Zuverléssigkeit, Solvenz und Bonitat des genannten
Untermieters Uberprifen kann. Dartiber hinaus mussen bei einem Gewerbe-
mietverhaltnis dem Vermieter auf Nachfrage auch die wesentlichen Mietbedin-
gungen des Untermietverhaltnisses wie Nutzungsart, Miethéhe, Laufzeit des
Vertrages, etwaige Kiindigungsmoglichkeiten und Ubernahme einer Betreiber-
pflicht mitgeteilt werden.

e [N EUHAUS
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24 Besonderheiten des Wohnungs- bzw. Teileigentums

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung, Fundstelle

Wohnungseigentum -
Nutzungsbefugnis
contra Bauordnungs-
recht

1. Jeder Wohnungseigentimer hat grundsétzlich Anspruch darauf, dass der
Gebrauch des Sonder- und des Gemeinschaftseigentums nur im Rahmen derje-
nigen bauordnungsrechtlichen Vorschriften erfolgt, die nachbarschitzenden
Charakter haben.*)

2. Die umfassende Zulassigkeit einer Nutzung eines Teileigentums zu gewerbli-
chen Zwecken gibt dem Sondereigentimer kein Recht, vorhandene bauliche
Anlagen uber den vorgegebenen bauordnungsrechtlichen Rahmen hinaus nut-
zen zu kdnnen, um eine bestimmte Form gewerblicher Nutzung des Sonderei-
gentums realisieren zu kdnnen.*)

Aus den Griinden:

In der Teilungserkléarung ist das Teileigentum der Beteiligten zu 2) als "gewerbliche Raume" und in dem
Aufteilungsplan als "Ladenlokal / Imbiss" bezeichnet. Welche Art der Nutzung nach der in der Teilungser-
klarung enthaltenen Zweckbestimmung zulassig ist, ist durch Auslegung der Regelung der Teilungserkla-
rung festzustellen, die den Inhalt des im Grundbuch eingetragenen Sondereigentums bestimmt und deshalb
der selbsténdigen Auslegung durch das Rechtsbeschwerdegericht unterliegt. Diese Auslegung hat allein
nach dem objektiven Sinn zu erfolgen, wie er sich fur den unbefangenen Betrachter als nachstliegende
Bedeutung aus dem Wortlaut der Teilungserklarung ergibt (vgl. BGH NJW 1998, 3713, 3714). Danach ist
der Betrieb eines Restaurants in der Form einer Pizzeria in dem Teileigentum der Beteiligten zu 2) von der
Teilungserklarung gedeckt. Geruchsbeeintrachtigungen, die im Rahmen eines ordnungsgeméfen Betriebes
dieser Pizzeria entstehen, muss die Beteiligten zu 1) hinnehmen, so dass ihr Antrag, der nach seinem
Wortlaut auf das Unterlassen jeglicher Stérungen durch den Abdunst des Speiselokals im Erdgeschoss
gerichtet ist, zu weit gefasst ist.

OLG Hamm, Beschl. v.
9.1.2009 - 15 Wx 142/08

Unterlassungsanspruch
wegen Betriebs einer
Massagepraxis?

Eine zu vermeidende Beeintrachtigung anderer Wohnungseigentiimer durch den
Gebrauch einer Wohnung besteht auch darin, dass ein zwar gesetzlich erlaub-
ter, aber mit einem sozialen Unwerturteil breiter Bevolkerungskreise behafteter
Betrieb (hier: Massagepraxis zur sexuellen Entspannung) sich negativ auf den
Verkehrswert oder den Mietpreis der Eigentumswohnungen auswirkt. Dies stellt
einen Nachteil dar, den die tUbrigen Wohnungseigentiimer nicht hinnehmen
missen.

Ls. InfoM:

Wenn nichts anderes vereinbart oder beschlossen ist, stellt der Betrieb einer
Massagepraxis zur sexuellen Entspannung” im Teileigentum einen vermeidba-
ren Nachteil und damit unzulassigen Gebrauch dar.

OLG Hamburg, Beschl. v.
9.10.2008 - 2 Wx 76/08,
IMR 2009, 18 = InfoM 1-
2/09, 21

WEG § 13 Ausubung
der Prostitution

Zur ausnahmsweisen Zulassigkeit der Austibung der Prostitution in einer gro3en
Wohnungseigentumsanlage mit 70 Einzimmerwohnungen ohne Kinder und
konkrete Beeintrachtigungen..

Aus den Griinden:

So besteht die Anlage aus 70 Einzimmerwohnungen, die tiberwiegend etwa 23- 24 gm groR sind. Familien
mit Kindern wohnen dort nicht. Mindestens fiinf Wohnungen werden von einer karitativen Einrichtung
genutzt, um dort im Wechsel Obdachlose zur Wiedereingliederung fur einige Monate unterzubringen. Dass
darunter auch Personen sind, die Alkohol- oder Drogenprobleme haben, wird auch von der Antragstellersei-
te nicht in Abrede gestellt. Ferner befindet sich in der Anlage eine Wohngemeinschaft mit jugendlichen
Drogenstichtigen. Die Wohnanlage liegt an einer StraBe der Stadt KéIn, in der auch randstandige Men-
schen Unterkunft finden. Bei einer Gesamtschau dieser Umsténde werden allein durch die Ausubung der
Prostitution in zwei Wohnungen, wenn wie hier die Verabredungen mit den Freiern telefonisch erfolgen -
"Callgirls -, der Wohnwert und der wirtschaftliche Wert der tibrigen Wohnungen der Wohnanlage nicht
erheblich beeintrachtigt. Durch die geschilderte sonstige Nutzung und die Lage der Wohnanlage entspricht
diese nicht den Anforderungen an tibliche Mehrfamilienwohnanlagen, sondern ist -jedenfalls derzeit - auf
andere Bedrfnisse zugeschnitten. Diese Sachverhaltsfeststellung des Amtsgerichts ist verfahrensfehlerfrei
zustande gekommen und lasst keine Mangel in der Beweiswiirdigung erkennen.

Eine andere Beurteilung ergébe sich, wenn durch die Prostitutionsausiibung konkrete Beeintrachtigungen
der anderen Mieter/Eigentiimer verbunden waren, mithin die Austibung der Prostitution in einer Weise nach
aufRen hervortritt, dass hieran Ansto3 genommen werden kénnte (vgl. LG Nirnberg-Firth, NJW-RR 1990,
1355; Staudinger/Kreuzer, BGB, 13. Aufl., § 13 WEG Rdnr. 57). Dies vermochten die Antragsteller nicht
schlissig darzulegen.

OLG Kaoln, Beschl. v.
25.8.2008 - 16 Wx 117/08,
IMR 2009, 130 = GuT
2009, 44

Seniorentreff mit Mit-
tagessen in WEG-
Gewerbeeinheit zulas-
sig!

1. Der Betrieb einer Begegnungsstatte fiir Senioren (Offnung an fiinf Wochenta-
gen zwischen 12 Uhr und 14 Uhr fur Publikum) durch einen gemeinnitzigen
Verein Uberschreitet nicht den mit der Zweckbestimmung "Gewerbeeinheit" fur
das Teileigentum eréffneten Nutzungsrahmen.*)

2. Der Nutzung des Teileigentums als gaststéttenahnliche Einrichtung tber die
Mittagszeit steht die Zweckbestimmung "Gewerbeeinheit" nicht entgegen, weil
diese sogar die Fiihrung einer "echten" Gaststétte erlaubt.*)

3. Von der Einrichtung ausgehende Geruchsbeeintréchtigungen kénnen nur
dann einen Unterlassungsanspruch der Miteigentumer begriinden, wenn die
Geruchsbeeintréachtigungen die im Falle des Betreibens einer Gaststatte hinzu-
nehmenden Uberschreiten.*)

OLG Dusseldorf, Beschl. v.
6.5.2008 - 3 Wx 162/07,
IMR 2008, 251

Ist der Verkauf von
Speisen bzw. eine

Der Verkauf von Speisen samt Aufstellung von Tischen ist in bzw. vor einem als
Laden gekennzeichneten Teileigentum unzuldssig, nicht aber der Betrieb einer

OLG Minchen, Beschl. v.
30.4.2008 - 32 Wx 35/08,
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Postfiliale in einem
Laden zulassig?

Postfiliale.

IMR 2008, 252

Keine Gesamtschuld-
nerhaftung fur Be- und
Entwasserungskosten!
WEG n.F. § 10 Abs. 6,
8

1. Die Annahme einer gesamtschuldnerischen vertraglichen Auf3enhaftung
einzelner Wohnungseigentumer fir die von der Wohnungseigentiimergemein-
schaft insgesamt, das hei3t gemeinschaftlich bezogenen Leistungen (Hier:
Wasserver- und -entsorgung uber ein gemeinschaftliches Leitungsnetz) kommt
seit der Entscheidung des BGH zur — nunmehr bejahten — Teilrechtsfahigkeit der
Wohnungseigentiimergemeinschaft (BGH, IBR 2005, 517) und aufgrund des
zum 01.07.2007 gednderten Wohnungseigentumsgesetzes grundsétzlich nicht
mehr in Betracht.

2. Die Regelung in § 10 Abs. 8 WEG n.F. Uiber eine Au3enhaftung jedes Woh-
nungseigentimers nach dem Verhaltnis seines Mieteigentumsanteils ist auch
auf vor dem 01.07.2007 begrundete Verbindlichkeiten der Wohnungseigenti-
mergemeinschaft anzuwenden.

Praxishinweis aus IMR:

Richtig ist auch, dass die alte Gesamtschuldnerhaftung der Wohnungseigentii-
mer nicht durch die allgemeinen Bedingungen eines Vertrags wieder eingefihrt
werden kann, der mit der Gemeinschaft abgeschlossen wurde. Sie kommt nur in
Betracht, wenn die Wohnungseigentumer sich ausdriicklich selbst verpflichtet
haben oder es sich kraft Gesetzes um eine persdnliche Verbindlichkeit handelt,
wie dies zum Beispiel bei 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, wie z.B. den Grundbe-
sitzabgaben (BVerwG, NJW 2006, 791) oder den Entsorgungs- und Stral3enrei-
nigungsgebihren (BVerwG, NJW-RR 1995, 73 f.; IMR 2006, 201), der Fall ist.
Denn sie kniipfen an die Eigentiimerstellung an, so dass eine originare Haftung
der Gemeinschaft ausscheidet.

KG, Urt. v. 12.2.2008 — 27
U 36/07, IMR 2008, 167

Prostitutionsausiibung
in einer Eigentums-
wohnung unzuléssig!
BGB § 1004; WEG §
13 Abs. 2,814 Nr. 1, §
15 Abs. 3

Die Prostitutionsausiibung in einer Eigentumswohnung Uberschreitet das in § 14
Nr. 1 WEG genannte MaR auch dann, wenn die anderen Bewohner der Woh-
nungseigentumsanlage vorwiegend Studenten sind und lediglich ,Hausfrauen-
sex" angeboten wird. Gewerbsmafige Unzucht muss von den anderen Woh-
nungseigentiimern nicht hingenommen werden.

OLG Zweibrticken, Beschl.
v. 8.1.2008 — 3 W 257/07,
IMR 2008, 169 u. IMR
2009, 129

Alternativ-
Zweckbestimmung der
Nutzungsart in Tei-
lungserklarung zulas-
sig!

WEG § 1 Abs. 2, 3

Eine Bestimmung der Nutzungsart kann in der Teilungserklarung bzw. der Ge-
meinschaftsordnung auch génzlich unterbleiben. Es muss daher auch moglich
sein, eine Sondereigentumseinheit (ausdriicklich) zur gemischten oder alternati-
ven Nutzung, namlich zur Nutzung zu Wohnzwecken und/oder nicht zu Wohn-
zwecken, zu bestimmen.

KG, Beschl. v. 3.12.2007 —
24 U 71/07, GuT 2008, 59
=IMR 2008, 202

Nutzung eines ,La-
dens" als Sonnenstudio
innerhalb erweiterter
Ladenéffnungszeiten -
.Dynamische" Verwei-
sung der Teilungserkla-

rung
WEG § 15 IlI; nw.
LadenéffnungszeitenG

1. Istin der Teilungserklarung ein Teileigentum als Laden oder Ladenlokal be-
zeichnet, so ist die damit begrifflich verbundene Verweisung auf die &ffentlich-
rechtlichen Ladenéffnungszeiten dynamisch zu verstehen: Im Umfang der lan-
desrechtlichen Aufhebung der Ladenschlusszeiten ist auch wohnungseigen-
tumsrechtlich eine Nutzung des Teileigentums zulassig.

2. Inwieweit auch abweichende gewerbliche Nutzungsarten innerhalb der erwei-
terten allgemeinen Ladendéffnungszeiten zulassig sein kdnnen, sofern von dem
Betrieb als solchem nicht héhere Beeintrachtigungen ausgehen als von einem
Ladengeschatft, bleibt offen.

OLG Hamm, Beschl. v.
23.7 2007 - 15 W 205/06,
NZM 2007, 805

Bedeutung der Be-
zeichnung von Sonder-
eigentum in der Tei-
lungserklarung als
.Laden”

WEG § 15|

Die nahere Bezeichnung von Sondereigentum in der Teilungserklarung als
,Laden" hat nicht die Bedeutung einer Nutzungsbeschrankung mit Vereinba-
rungscharakter, wenn sich aus der Gemeinschaftsordnung ergibt, dass samtli-
che Sondereigentumseinheiten nicht von vorneherein ausschlie3lich der Nut-
zung als Wohnraum oder als gewerbliche Raume zugeordnet werden.

OLG Minchen, Beschl. v.
25.4.2007 - 32 Wx 137/06,
NJOZ 2007, 4196

Wie wird ein Sonder-
nutzungsrecht begriin-
det?

WEG §5Abs. 4S.1, 8§
10 Abs. 2, 8§ 22 Abs. 1

1. Ein Sondernutzungsrecht muss ausdriicklich zugewiesen werden. Es wird
grundsatzlich entweder in der Teilungserklarung oder durch Vereinbarung be-
grundet.

2. Auch dann, wenn eine im gemeinschaftlichen Eigentum stehende Flache nur
Uber ein Sondereigentum erreicht werden kann, besteht an dieser Flache im
Zweifel kein Sondernutzungsrecht.

3 Gesetzliche Vorschriften, die einem Schweigen der Wohnungseigentimer eine
Erklarungswirkung zuordnen, fehlen. Auch in ihrem jahrelangen Schweigen ist
daher grundsatzlich keine konkludente Vereinbarung zu sehen.

OLG Minchen, Beschl. v.
28.3.2007 — 34 Wx 119/06,
IMR 2007, 224

Auslegung der Ge-
meinschaftsordnung:
Begriff ,Wohnungsei-
gentimer*

BGB §§ 133, 134, 138,

Wird in der Gemeinschaftsordnung einer aus Wohnungs- und Teileigentimern
bestehenden Gemeinschatft einheitlich der Begriff ,Wohnungseigentiimer" ver-
wandt, ist im Wege der Auslegung davon auszugehen, dass samtliche Regelun-
gen nicht nur fir Wohnungseigentiimer, sondern auch fur Teileigentimer gelten.

OLG Hamm, Beschl. v.
22.2.2007 — 15 W 322/06,
IMR 2007, 257
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157, 242; WEG § 10
Abs. 1

Vermietetes Teileigen-
tum; Inhalt der Zweck-
bestimmung ,Laden®;
Uberschreitung des
zulassigen Gebrauchs
durch Nutzung als
.Begegnungsstatte”

§ 15 WEG; § 1004
BGB

1. Die Bezeichnung von Raumlichkeiten als ,Laden" in einer Teilungserklarung
bedeutet nicht, dass die Raume uneingeschrankt gewerblich genutzt werden
dirfen, sondern enthalt fir einen unbefangenen Betrachter als nachstliegende
Bedeutung eine Zweckbestimmung mit Vereinbarungscharakter des Inhalts,
dass sich der einzelne Erwerber von Wohnungseigentum oder Teileigentum
jedenfalls darauf verlassen kann, dass keine gewerbliche Nutzung zugelassen
wird, die mehr als ein Laden stdrt oder sonst beeintrachtigt.

2. Nach allgemeinem Sprachgebrauch wird unter einem Laden eine Verkaufs-
statte zum Vertrieb von Warren an jedermann verstanden.

3. Die Zweckbestimmung als ,Laden” steht einer Nutzung der betreffenden
Raumlichkeiten als ,Begegnungsstétte fir Menschen* entgegen, wenn bei einer
typisierenden Betrachtungsweise davon auszugehen ist, dass die von der Be-
gegnungsstétte ausgehenden Gerauschemissionen die anderen Wohnungsei-
gentumer in stérkerem MaRe beeintréchtigen, als dies bei einer Ladennutzung
der Fall wére.

Ls. der IMR:

1. Der Verwalter kann auch nach seiner Abberufung Individualanspriiche der
Wohnungseigentiimer in gewillkirter Verfahrensstandschaft geltend machen.
2. In der Teilungserklarung als ,Laden* bezeichnete Raumlichkeiten sind zum
Verkauf von Waren innerhalb der Ladenéffnungszeiten bestimmt und kénnen
nicht als ,Begegnungsstétte fur Menschen“ genutzt werden.

KG, Beschl. v. 13.2.2007 —
24 W 347/06, GuT 2007,
102 = IMR 2007, 225 =
NJOZ 2007, 2393 = MDR
2007, 770 Ls.

8§ 1, 14, 15 WEG; §
242 BGB - Inhalt der
Zweckbestimmung
~Teileigentum®; Gren-
zen des Vertrauens-
schutzes des teilungs-
erklarungswidrigen
Nutzers von Sonderei-
gentum; Arztpraxis im
Dachgeschossraum;
Verwirkung

1. In der die gesetzliche Beschreibung des Teileigentums (8 1 Abs. 3 WEG)
wiederholenden Bezeichnung eines Raumes in der Teilungserklarung als ,nicht
Wohnzwecken dienender Raum* liegt eine Zweckbestimmung mit Vereinba-
rungscharakter des Inhalts, dass der Raum zwar nicht zu Wohnzwecken, aber
grundsétzlich zu jedem anderen beliebigen Zweck genutzt werden darf. Fur die
weitergehende Frage, ob eine bestimmte Nutzung zuldssig ist, sind neben et-
waigen Regelungen in der hierzu auszulegenden Teilungserklarung nach den in
§ 15 Abs. 2 WEG zum Ausdruck kommenden Rechtsgedanken auch Lage und
Beschaffenheit des Raumes von Bedeutung.

Die Zweckbestimmung , Teileigentum* ist nicht mit der Vereinbarung einer ge-
werblichen bzw. freiberuflichen Nutzung gleichzusetzen. Bei einem Teileigentum
kann es sich auch um eine zwar zur Wohnung gehérende, aber nicht zum dau-
erhaften Aufenthalt von Menschen bestimmte, sondern nur mit der Wohnnut-
zung im Zusammenhang stehende, untergeordneten Zwecken dienende Raum-
lichkeit handeln, etwa einen Abstellraum, einen Hobbyraum oder eine Werkstatt.

KG, Beschl. v. 22.12.2006
— 24 W 126/05, GuT 2007,
44

88 14, 15, 22 WEG; §
1004 BGB — Zustim-
mung aller Miteigentu-
mer zur Errichtung
einer Mobilfunkantenne
auf dem Dach eines
Gebaudes der Mehr-

1. Durch die Errichtung einer Mobilfunkanlage auf dem Dach des Geb&audes
einer Wohnungseigentumsanlage mit mehreren Gebauden werden in der Regel
alle Eigentiimer in ihren Rechten betroffen. Der Errichtung miissen daher auch
alle Eigentumer zustimmen.

2. Die in der Teilungserklarung enthaltene Berechtigung der Miteigentimer eines
Gebaudes einer Mehrhausanlage, Entscheidungen tber das gemeinschaftliche
Eigentum in ihrem Geb&ude ohne die Mitwirkung der Miteigentiimer der anderen

OLG Minchen, Beschl. v.
13.12.2006 — 34 Wx
109/06, WuM 2007, 34 =
GuT 2007, 45 = MDR
2007, 711

hausanlage Gebéude zu regeln, umfasst nicht die Genehmigung einer Mobilfunkanlage auf
dem Dach ihres Gebaudes.
88 10, 15 WEG Die Bezeichnung eines Teileigentums als ,Laden” in der Teilungserkléarung ist OLG Minchen, Beschl. v.

Teileigentum; Vermie-
tung; ,Laden“ als
(Fisch-) Gro3handels-
geschéaft; Laden-
schluss; Offnungszei-
ten; Geréusch; Geruch

eine Zweckbestimmung mit Vereinbarungscharakter. Dieser Zweckbestimmung
entspricht die Nutzung mit einem (Fisch-) GroRhandelsgeschéft nicht. Eine
solche Nutzung beeintrachtigt die Gbrigen Eigentiimer Uber das zugelassene
MaR hinaus.

8.12.2006 — 34 Wx 111/06,
GuT 2007, 40 = IMR 2007,
226 = MDR 2007, 513 =
NJOZ 2007, 1106

Geruchsbelastigung
durch in Teilungserkla-
rung vorgesehene
Gaststatte

BGB § 906 | 2; WEG
§8 14, 15

1. Der in der Teilungserklarung vorgesehene Betrieb einer Gaststatte in einem
offenen Einkaufszentrum wird nicht dadurch unzuldssig, dass in angrenzenden
anderen Gewerbebetrieben Geruchsbelastigungen auftreten, die nicht auf einen
bestimmungswidrigen Gebrauch der Gaststatte zuriickzufiihren sind.

2. Ein nachbarrechtlicher Ausgleichsanspruch analog § 906 | 2 BGB ist zwi-
schen Teileigentimern jedenfalls dann nicht gegeben, wenn die Immissionen
Folge einer nach Vereinbarung und Teilungserklarung zulassigen Nutzung sind.

OLG Minchen, Beschl. v.
9.10.2006 - 32 Wx 116/06,
MDR 2007, 647 = NJOZ
2007, 1099

Teileigentum: Erméach-
tigt Gebrauchsregelung
zu baulichen Veréande-
rungen?

BGB § 1004 Abs. 1,

Eine Gebrauchsregelung in der Teilungserklarung, wonach Teileigentum zu
beliebigen gewerblichen Zwecken genutzt werden darf, ermachtigt den Teilei-
gentiimer nicht zur Vornahme baulicher Veranderungen, die ein etwaiges Ge-
werbe erfordert (hier: Abluftrohr zum Betrieb einer Cocktailbar).

OLG Minchen, Beschl. v.
18.07.2006 — 32 Wx 90/06,
IMR 2007, 17
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WEG § 22 Abs. 1

Konkurrierender Schil-
derprager im ,Laden-
keller"

BGB §8 1004 |1, 242;
WEG 88151, 11,1012

Ls. der NZM:

Zur Auslegung einer Teilungserklarung, nach der ,Sondereigentum an dem im
Erdgeschoss gelegenen Ladenraum samt Ladenkeller und Nebenrdumen im
Kellergeschoss" begriindet wird, im Hinblick auf die Frage der selbststandigen
gewerblichen Nutzbarkeit der Kellerraume.

Der Begriff ,Ladenkeller* bezeichnet in einer Teilungserklarung typischerweise
einen zum Laden gehorenden Keller, nicht aber einen im Keller befindlichen
selbststandigen Laden. Deshalb kann in solchen Raumlichkeiten keinem eigen-
sténdigen Gewerbe nachgegangen werden, was dem Eigentiimer zu unterlas-
sen auch als Vermieter aufgegeben werden kann. (Leitsatz 2 von der Redaktion)

Ls. der IMR:

Eine Teilungserklarung, nach der ,Sondereigentum an dem im Erdgeschoss
gelegenen Ladenraum samt Ladenkeller und Nebenrdumen im Kellergeschoss*
begriindet wird, ermdglicht nicht die selbstéandige gewerbliche Nutzbarkeit der
Kellerrdume.

OLG Minchen, Beschl. v.
5.7.2006 - 34 Wx 63/06,
NZM 2006, 933 = IMR
2006, 199

88 10, 15 WEG,; § 1004
BGB Teileigentum;
.Laden“ als Schnellim-
bis

1. Die im Aufteilungsplan enthaltene Bezeichnung von Teileigentum als ,Laden-
flache" kann sich im Einzelfall als Konkretisierung der Teilungserklarung im
Sinne einer die Nutzung einschrankenden Zwecksbestimmung mit Vereinba-
rungscharakter darstellen.

2. Wegen Gerauschs- und Geruchsbelastigung Giberschreitet ein Doner-
Schnellimbiss die fur einen Laden ubliche Nutzung.

OLG Zweibrticken, Beschl.
v. 6.12.2005 — 3 W 150/05,
GuT 2006, 157

Zustimmung zur Ge-
werbeausubung in
Wohnraumen

WEG 8§ 13, 14

1. Zur Frage der Auslegung einer Regelung in einer Teilungserklarung tber ein
Zustimmungserfordernis betreffend die Austibung eines Gewerbes in den R&au-
men des Sondereigentums.

2. Fur die Frage, ob eine Nutzung zu anderen als zu Wohnzwecken die anderen
Wohnungseigentiimer mehr stort oder beeintrachtigt als eine Nutzung als Woh-
nung, ist eine typisierende bzw. generalisierende Betrachtung entscheidend. Fur
diese Betrachtung ist der Gebrauch nach seiner Art und Durchfiihrung zu kon-
kretisieren und auf die ortlichen (Umfeld, Lage im Geb&ude) und zeitlichen (etwa
Offnungszeiten) Verhéltnisse zu beziehen. Die gebotene typisierende Betrach-
tungsweise bedeutet namlich nicht, dass die konkreten Umstande des Einzelfalls
fur die Beurteilung des Vorliegens einer Mehrbelastung ganzlich aul3er Betracht
zu bleiben haben.

OLG Frankfurt a.M.,
Beschl. v. 21.7.2005 - 20
W 284/03, NZM 2006, 144

§ 15 WEG; § 242 BGB
— verpachtetes Teilei-
gentum; ,Ca-
fé/Konditorei* als grie-
chisches Spezialitaten-
restaurant; typisierende
Betrachtung

Einem Teileigentum, in dessen Raumen nach der Gemeinschaftsordnung ein
Café / Konditorei auch ohne Einschrankungen zeitlicher oder sachlicher Natur
betrieben werden darf, widerspricht regelméaRig die Nutzung als griechisches
Spezialitatenrestaurant.

Zur Verwirkung des Unterlassungsanspruchs der Wohnungseigentimer gegen
eine zweckbestimmungswidrige Nutzung von Teileigentum.

BayObLG, Beschl. v.
22.9.2004 - 27 BR 103/04,
GuT 2006, 339

Heimbetrieb in einer zu
Wohnzwecken genutz-
ten Wohnanlage

8§ 14, 15 WEG

Der Betrieb eines Pflegeheimes in einer Eigentumswohnung, die urspriinglich fur
Wohnzwecke vorgesehen ist, wird in der Regel fir die Ubrigen Eigentimer mit
so erheblichen Stérungen einhergehen, dass die in der Teilungserklarung vor-
gesehene Zustimmung des Verwalters zur Ausiibung eines gewerblichen Be-
triebs aus wichtigem Grund versagt werden muss.

OLG Kaoln, Beschl. v.
4.7.2004 — 16 Wx 122/06,
GuT 2007, 101

§ 15 WEG; § 242 BGB
— verpachtetes Teilei-
gentum; ,Praxis” als
Gaststatte; Zeitpunkt
des Unterlassungsbe-
gehrens

Einem als Praxis beschriebenen Teileigentum widerspricht dessen Nutzung als
Gaststatte.

Ist ein Teileigentum langerfristig zweckbestimmungswidrig zum Betrieb einer
Gaststatte verpachtet, stellt es ohne Hinzutreten besonderer Umstande keinen
Verwirkungsgrund dar, wenn der Berechtigte seinen Unterlassungsanspruch erst
mit Ablauf des Nutzungsverhaltnisses, jedoch noch vor der Begriindung eines
erneuten gleichartigen Nutzungsverhaltnisses anmeldet.

Zum Anspruch auf Abanderung der Teilungserklarung.

BayObLG, Beschl. v.
22.1.2004 — 2Z BR 229/03,
GuT 2006, 339

8§ 10, 15 WEG; § 826
BGB

Verpachtetes Teileigen-
tum; ,Laden“ als Eisca-
fé; verwirkter Unterlas-
sungsanspruch; Scha-
den durch Auflésung
der Pacht

Machen die Wohnungseigentimer einen Anspruch auf Unterlassung einer
zweckbestimmungswidrigen Nutzung eines Teileigentums geltend (hier: Betrieb
eines Eiscafés in einem Laden), begriindet dies grundsatzlich keine Schadens-
ersatzpflicht, wenn die Gerichte den Anspruch wegen Verwirkung versagen.

BayObLG, Beschl. v.
31.7.2003 - 2Z BR 123/03,
GuT 2006, 335

88 10, 14, 15 WEG; §
1004 BGB - vermiete-
tes Teileigentum; ,La-

Mit der Zweckbestimmung des Teileigentums als ,Laden” ist die Nutzung fur
Zwecke eines wie auch immer gearteten Gastwirtschaftsbetriebs nicht vereinbar.

OLG Celle, Beschl. v.
24.9.2003 — 4 W 138/03,
GuT 2006, 339
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den“ als Pizza-
Bringdienst oder Gast-
statte

8§ 10, 14, 15 WEG; §
1004 BGB - vermiete-
tes Teileigentum; ,Café
mit Schnellimbiss” als
Vereins-
Versammlungsstatte
mit Speisezubereitung

Mit der Zweckbestimmung eines Teileigentums als ,,Café mit Schnellimbiss* ist BayObLG, Beschl. v.

es jedenfalls nicht vereinbar, in den Raumen uber 21.00 Uhr hinaus die Ver- 15.5.2003 — 2Z BR 41/03,
sammlungsstatte eines auslandischen Kulturvereins mit Getrankeausschank und | GuT 2006, 339
Speisenzubereitung zu betreiben.

e [N EUHAUS
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25 Verjahrung und Verwirkung

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung, Fundstelle

Mietrecht - Hemmung
der Verjahrung des
Mietzins-Anspruchs
durch Streitverkiindung

Die Verjahrung von Anspruchen auf Mietzins (§ 535 Abs. 2 BGB) und Nutzungs-
entschadigung nach § 546a Abs. 1 BGB (hier im Fall der Untermiete) wird durch
eine - zuléssige - Streitverkiindung nach § 204 Abs. 1 Nr. 6 BGB auch dann
gehemmt, wenn sie sich auf ein zu besorgendes Gewahrleistungsrecht des
Streitverkiindungsempféngers bezieht (§ 72 Abs. 1 2. Alt. ZPO).*)

BGH, Urt. v. 11.2.2009 -
X1l ZR 114/06

Verjahrungsfrist des §
548 Abs. 1 BGB

Die Verjahrungsfrist des § 548 Abs. 1 BGB wird auch dann mit dem Zeitpunkt, in
dem der Vermieter die Mietsache zuriickerhélt, in Lauf gesetzt, wenn die Ersatz-
anspriuche des Vermieters wegen Veranderungen oder Verschlechterungen der
Mietsache erst zu einem spéteren Zeitpunkt entstehen.*)

OLG Saarbriicken, Urt. v.
18.12.2008 - 8 U 672/07

Verjahrung von Auf-
wendungsersatzan-
spriichen des Mieters

Die VerauRerung des Mietobjekts, die durch Eintragung des neuen Eigentiimers
im Grundbuch vollzogen wird, fihrt zur Beendigung des Mietverhaltnisses im
Sinne von § 548 Abs. 2 BGB.

Bei einer VeraulRerung beginnt die Frist fir Verjahrung von Aufwendungsersatz-
anspriichen des Mieters nach § 548 Abs. 2 BGB erst mit Kenntnis des Mieters
von der Eintragung des Erwerbers im Grundbuch zu laufen.

BGH, Urt. v. 28.5.2008 —
VIII ZR 133/07, IMR 2008,
263 = MDR 2008, 850

Verwirkung der Minde-
rung, AGB-Klausel

Verwendet der Vermieter eine wegen unangemessener Benachteiligung unwirk-
same AGB-Minderungsausschluss-Klausel, kann er sich wegen seines eigenen
VertragsverstoRRes nicht auf Verwirkung berufen.

BGH, Urt. v. 12.3.2008 —
XIlI ZR 147/05, IMR 2008,
234 = InfoM 2008, 226/228
= MDR 2008, 909

Vollstandige und un-
zweideutige Besitzauf-
gabe setzt kurze Ver-
jahrungsfrist in Gang!

Der Lauf der kurzen Verjahrungsfrist flr Ersatzanspriche des Vermieters be-
ginnt, sobald ihm der Mieter das Mietobjekt zur ungestérten Uberpriifung tiber-
lasst und den Besitz vollstandig und unzweideutig aufgibt, auch wenn aus einer
Vielzahl von Schlisseln noch einzelne beim Mieter verblieben sind.*)

OLG Diusseldorf, Be-
schluss vom 20.9.2007 -
24 U 7/07, IMR 2008, 229

Zustellung demnéchst

Im Regelfall sind nur von der Partei und ihrem Prozessbevollméchtigten verur-
sachte Zustellungsverzégerungen von bis zu 14 Tagen als geringfuigig anzuse-
hen.

BGH, Beschl. v. 24.5.2005
— XI ZR 135/04, GuT 2005,
180

Beginn der Verjahrung
von Schadensersatz-
ansprichen des Ver-
mieters, BGB 88 548 |
2,200S.1; BGB a.F.
88 198, 326, 558;
EGBGB Art. 229 8§88 5,
6

Die Verjahrung der Ersatzanspriche des Vermieters beginnt gem. 8§ 548 | 2,
200 S. 1 BGB auch dann mit dem Zeitpunkt, in dem er die Mietsache zuriicker-
hélt, wenn die Anspriiche erst zu einem spateren Zeitpunkt entstehen.

BGH, Urt. v. 19.1.2005 -
VIII ZR 114/04, NZM 2005,
176 = NJW 2005, 739

Kaution; Verjahrung
von Abrechnungsan-
spruch und Ruckzah-
lungsanspruch

1. Der Anspruch des Mieters auf Abrechnung der Kaution verjahrt mit dem
Anspruch auf deren Rickzahlung.

2. Der Ruckzahlungsanspruch verjahrt drei Jahre nach seiner Entstehung, d. h.
nachdem es dem Vermieter zumutbar geworden ist, noch offene Anspriiche aus
dem Mietverhéltnis abzurechnen

OLG Dusseldorf, Beschl. v.
22.4.2005 — I- 24 W 16/05,
GuT 2005, 182
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26 Zwangsverwaltung

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung, Fundstelle

Anlage einer vom
Mieter als Sicherheit
geleisteten Geldsumme

Den Zwangsverwalter einer Mietwohnung trifft auch die Pflicht des Vermieters
zur Anlage einer vom Mieter als Sicherheit geleisteten Geldsumme bei einem
Kreditinstitut; dies gilt auch dann, wenn der Vermieter die Kaution nicht an den
Zwangsverwalter ausgefolgt hat (im Anschluss an BGH, Urteil vom 9. Méarz
2005, VIII ZR 330/03, NZM 2005, 596).

BGH, Urt. v. 11.3.2009 —
VIII ZR 184/08

Gegen wen richtet sich
Anspruch auf Vorkaufs-
recht?

Tritt der Mieter in Ausubung seines Vorkaufsrechts (§ 577 Abs. 1 BGB) in den
vom Vermieter geschlossenen Kaufvertrag tber ein unter Zwangsverwaltung
stehendes Mietobjekt ein, so richtet sich der Eigentumsverschaffungsanspruch
des Mieters aus diesem Kaufvertrag gegen den Vermieter und nicht gegen den
Zwangsverwalter. Dem Mieter steht in einem solchen Fall gegentiber dem An-
spruch des Zwangsverwalters auf Zahlung der Miete (§ 535 BGB, § 152 ZVG)
ein Zuruckbehaltungsrecht wegen des gegen den Vermieter gerichteten An-
spruchs auf Verschaffung des Eigentums an der Mietwohnung nicht zu.*)

BGH, Urt. v. 17.12.2008 -
VIII ZR 13/08

Beschlagnahme er-
streckt sich auch auf
das Untermietverhalt-
nis! BGB §§ 117, 286,
543 Abs. 2, 88 868,
987, 990, 1123 Abs. 1,
§ 1124; ZVG § 21 Abs.
2,88 148, 152

Die Beschlagnahme nach Anordnung der Zwangsverwaltung erstreckt sich auch
auf Forderungen aus einem Untermietverhaltnis, wenn diese Forderungen wirt-
schaftlich betrachtet dem Vollstreckungsschuldner zustehen.

KG, Urt. v. 21.4.2008 -8 U

140/07, IMR 2008, 289

Zwangsverwalter und
Kautionsherausgabe

Der Zwangsverwalter ist befugt, von dem Schuldner (Grundstiickseigentiimer)
die Uberlassung einer vor der Beschlagnahme von einem Mieter des Objekts
geleisteten Mietkaution zu verlangen. Der Beschluss uber die Anordnung der
Zwangsverwaltung stellt zusammen mit der Ermachtigung des Zwangsverwal-
ters zur Besitzergreifung einen Vollstreckungstitel dar, auf Grund dessen wegen
dieses Anspruchs nach § 883 ZPO vollstreckt werden kann.

BGH, Beschl. v. 14.4.2005
—V ZB 6/05, Info M 2005,
162
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27

| mmobilienver sicher ungsr echt

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung, Fundstelle

Stillschweigender
Haftungsausschluss

Ein stillschweigender Haftungsausschluss lasst sich erst daraus herleiten, dass
der Mieter sich vertraglich an den Kosten einer Gebaudeversicherung zu beteili-
gen hat. Etwas anderes ergibt sich auch nicht daraus, dass es sich hier um die
Phase der Vertragsanbahnung handelt und die Kostenbeteiligung des Beklagten
bei einem Zustandekommen des Mietvertrags moglicherweise vereinbart worden
ware.

BGH, Beschl. v. 4.3.2009 -
XIl ZR 198/08

Versichererausgleich
nach Wasserschaden
in Wohnanlage - Keine
Anwendbarkeit der
Beweisregeln des
Mietrechts

VVG §52 a.F.; BGB §
538

Eine Ubertragung der besonderen Beweisregeln aus dem Mietrecht (§ 538 BGB)
auf den versicherungsrechtlichen Ausgleichsanspruch nach den Grundséatzen
der Doppelversicherung, der ein Anspruch sui generis ist, kommt nicht in Be-
tracht. (Leitsatz der Redaktion)

OLG Kaoéln, Hinweisbeschl.
v. 1.9.2008 - 9 U 73/08,
NZM 2009, 293 =r+s
2009, 112 = NJW-RR
20009, 169

BGH andert Anforde-
rungen an die Kontrolle
einer Wohnraumbehei-
zung!

VGB 88 § 11 Ziff. 1 d;
VVG § 6

Der von § 11 Nr. 1 d VGB 88 geforderte Kontrollintervall ist nicht danach zu
bemessen, wie ein Frostschaden sicher ausgeschlossen werden kann, sondern
muss vom Tatrichter danach bemessen werden, in welchen Intervallen die
jeweils eingesetzte Heizungsanlage nach der Verkehrsanschauung und Le-
benserfahrung mit Blick auf ihre Bauart, ihr Alter, ihre Funktionsweise, regelma-
Rige Wartung, Zuverlassigkeit, Storanfalligkeit u. A. kontrolliert werden muss, um
ein reibungsloses Funktionieren nach dem gewoéhnlichen Lauf der Dinge zu
gewahrleisten.

BGH, Urt. v. 25.6.2008 —
IV ZR 233/06, IMR 2008,
326 = NZM 2008, 781

Ausgleichsanspruchs
des Gebaudeversiche-
rers gegen den Haft-
pflichtversicherer des
Mieters

Bei der Berechnung des Ausgleichsanspruchs des Gebaudeversicherers gegen
den Haftpflichtversicherer des Mieters entsprechend den Grundséatzen der Dop-
pelversicherung (BGH, 13. September 2006, IV ZR 273/05, BGHZ 169, 86 =
VersR 2006, 1536) ist auf Seiten des Gebaudeversicherers lediglich der vom
Regressverzicht erfasste Haftpflichtschaden zu berticksichtigen.

BGH, Urt. v. 18.6.2008 - IV
ZR 108/06, IMR 2008, 327
= NzZM 2008, 782

8§ 536a, 836 BGB; § 1
AHB

Miete eines Tiefgara-
genstellplatzes im
Wohn- und Geschéfts-
gebéude; Schadenser-
satzpflicht aus Gewahr-
leistung; Leistungs-
pflicht des Haftpflicht-
versicherers

1) Auch bei einem Schadenersatzanspruch des Mieters gegen den Vermieter
nach 8§ 536a Abs. 1 BGB handelt es sich um eine Inanspruchnahme ,auf Grund
gesetzlicher Haftpflichtbestimmungen® i.S.v. § 1 der Allgemeinen Haftpflichtver-
sicherungsbedingungen (AHB), fiir die der Versicherer Versicherungsschutz zu
gewahren hat.

2) Bei einer Haftung nach § 536a BGB besteht die Entlastungsmdglichkeit nach
§ 836 Abs. 1 Satz 2 BGB dahingehend, dass eine Ersatzpflicht des Grundstuick-
besitzers nicht eintritt, wenn er zur Abwendung der Gefahr die im Verkehr erfor-
derliche Sorgfalt beobachtet hat, nicht.

3) Zur Leistungspflicht des Haftpflichtversicherers trotz objektiver Obliegenheits-
verletzungen des Grundstlickbesitzers.

KG, Urt. v. 22.2.2008 -6 U
133/07, GuT 2008, 118

Fristbeginn fir Versi-
cherungskiindigungen
bei Immobilienerwerb,
VWG 870112

1. Die Monatsfrist, innerhalb deren der Erwerber einer versicherten Sache die
bestehenden Versicherungen kindigen kann (8 70 Il 2 Halbs. 1 VVG), beginnt
grundsétzlich mit der Erfillung des Eigentumserwerbstatbestands, im Fall des
Erwerbs eines Grundstiicks im Wege der Zwangsversteigerung mit dem Zu-
schlagsbeschluss.

2. Soweit der Erwerber erst spater Kenntnis von der Versicherung erlangt hat
und die Kuindigungsfrist erst von dieser Kenntnis an lauft (§ 70 1l 2 Halbs. 2
VVG), genigt fur den Fristbeginn die Kenntnis davon, dass bestimmte Risiken
bei einem bestimmten Versicherer gedeckt sind.

BGH, Urt. v. 28.4.2004 —
IV ZR 62/03, NZM 2005,
320
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28

| mmobilienverwalter und Geschaftsraummiete

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung, Fundstelle

Aufsatz

Herrlein: Das Mietverwalter-Leitbild - Oder: Vom Ende der ,Feierabendverwalter*

NZM 2009, 1

Hausverwalter: Darf der
Verwalter im eigenen
Namen klagen?

Der Hausverwalter ist nicht befugt, Mietforderungen des Vermieters im Wege
der gewillkirten Prozessstandschaft im eigenen Namen einzuklagen.

AG Kdln, Urt. v. 25.6.2008
- 220 C 55/08, WuM 2008,
676 = InfoM 2008, 496

§ 677 BGB Verwalter
des Mietgrundstlicks
ohne Auftrag; Mieter-
héhung als Auftrags-
pflicht; Erbengemein-
schaft; Miterbe; Eigen-
tum des Volkes; Neue
Bundeslander

Der Geschéftsfuhrer ohne Auftrag, der ein Mietgrundstiick verwaltet, ist grund-
satzlich nicht verpflichtet, gegeniiber dem Mieter ein Mieterh6hungsverlangen
auszusprechen.

BGH, Urt. v. 6.3.2008 — IlI
ZR 219/07, GuT 2008, 141
=NZM 2008, 319 = NJW-
RR 2008, 759 = MDR
2008, 555.

Hausverwaltungsver-
trag: Pflichtverletzung
bei Vermietung an
Sozialhilfeempfanger?
BGB 8§ 280, 666, 675

1. Der Verwalter von Sondereigentum verletzt nicht dadurch seine Pflicht zur
Wahrung der Vermodgensinteressen seines Auftraggebers, dass er einen Miet-
vertrag mit einem Sozialhilfeempfanger abschlief3t.

2. Die laufende Uberwachung des Mietobjekts ist einem Hausverwalter nur in
den Grenzen méglich, in denen auch ein Eigentiimer die Uberwachung des
vermieteten Objekts wahrnehmen kann.

OLG Saarbriicken, Beschl.
v. 24.10.2007 -5 W
219/07, IMR 2008, 192
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29

| mmobilienmakler und Geschaftsraummiete

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung, Fundstelle

Immobilienmakler -
"iMakler" statt klassi-
scher Makler

1. Ein Maklervertrag kann formularméafig auch eine erfolgsunabhéngige und
objektwertunabhangige Provision unter anderem fir die Objektbewertung und
Objektprasentation auf einer Internetplattform vorsehen.

2. Auch ein Makler, der nicht erfolgsabhangig bezahlt wird, sondern fir eine
pauschale Vergutung tatig wird (hier: unter der Bezeichnung "iMakler"), darf
seine Dienstleistung als Maklerleistung bezeichnen.

LG Frankfurt, Urt. v.
4.3.2009 - 2-6 O 554/08

Immobilienmakler -
Wann liegt sog. echte
Verflechtung vor?

Eine sogenannte echte Verflechtung zwischen einem Makler und einer Partei
des Hauptvertrages liegt nur vor, wenn sie den wirklichen gesellschaftsrechtli-
chen und wirtschaftlichen Verhaltnissen entspricht. War daher im Zeitpunkt des
Hauptvertragsschlusses die Person, die (u.a.) als Komplementérin (auch) die
Maklerfirma maf3geblich gesteuert und beeinflusst hatte, bereits aus der Makler-
Kommanditgesellschaft ausgeschieden, ist ein Verflechtungstatbestand auch
dann nicht (mehr) gegeben, wenn das Ausscheiden dieser Person aus der
Gesellschaft noch nicht im Handelsregister eingetragen worden war.*)

BGH, Urt. v. 19.2.2009 - lll
ZR 91/08

Keine Maklertatigkeit
bei Eintritt in Vertrags-
verhandlungen

Ein Makler, der einem Anlageinteressenten die Gelegenheit zum Eintritt in Ver-
tragsverhandlungen lber ein inhaltlich vollig offenes Investment in Bezug auf ein
Grundstiick, das der Anlageinteressent spater erwirbt, nachweist, erbringt keine
Nachweistétigkeit im Sinne von § 652 Abs. 1 BGB.*)

OLG Frankfurt, Beschl. v.
16.1.2009 - 19 W 87/08

Gewerblicher Grund-
stlicksverkauf bei enger
Verzahnung von Mak-
ler- und Bautragertétig-
keit

EStG § 15 Abs. 2

Die Errichtung und VerauRerung eines Einkaufsmarkts kann einem Maklerbe-
trieb zugeordnet werden, wenn der Erwerb des Grundstiicks und die Errichtung
des Einkaufsmarkts nicht zuletzt mit Hilfe der Kenntnisse aus der Maklertatigkeit
abgewickelt werden und wenn die Errichtung und Verauerung von Objekten in
den folgenden Jahren im Rahmen einer Bautrager-GmbH fortgesetzt werden.

BFH, Urt. v. 7.5.2008 — X
R 49/04, IMR 2008, 332
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30 Rechtsprechung zu weiteren Themen

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung; Fundstelle

Stillschweigender
Haftungsausschluss

Ein stillschweigender Haftungsausschluss lasst sich erst daraus herleiten, dass
der Mieter sich vertraglich an den Kosten einer Gebaudeversicherung zu beteili-
gen hat. Etwas anderes ergibt sich auch nicht daraus, dass es sich hier um die
Phase der Vertragsanbahnung handelt und die Kostenbeteiligung des Beklagten
bei einem Zustandekommen des Mietvertrags moglicherweise vereinbart worden
ware.

BGH, Beschl. v. 4.3.2009 -
XIl ZR 198/08

ARB 8§ 4 Abs 1 2000,
Rechtsschutzversiche-
rung: Vorvertraglichkeit
bei Dauerschuldver-
héltnissen

1. In Fallen von Mietminderung wegen erst nach Jahren aufgetretener Feuchtig-
keit tritt der Versicherungsfall erst mit zutage treten des beanstandeten Mangels
ein, weil erst dadurch der rechtliche Konflikt ausgelost wird. Bleibt dessen Zeit-
punkt ungeklart, geht das zu Lasten des Versicherungsnehmers.

2. Konflikte aus Dauerschuldverhaltnissen, die bei Abschluss der Rechtsschutz-
versicherung bereits bestanden haben, sind mitversichert, ausgenommen Strei-
tigkeiten Uber die Wirksamkeit des Vertragsschlusses.

3. 8§84 Abs. 1 Satz 1 lit. c ARB 2000 will "vorprogrammierten” Rechtsstreiten
vorbeugen. Dabei ist auf das Wissen des Versicherungsnehmers bei Vertrags-
schluss abzustellen.

AG Mannheim , Urt. v.
19.12.2008 - Az: 3C
333/08

Schlichtungsklausel in
einem Pachtvertrag
BGB §§ 133, 151;
SchiedsStG-MV §8§ 18,
19

1. Eine weit gefasste Schlichtungsklausel in einem Pachtvertrag ist im Zweifel
dahin auszulegen, dass sie auch fir den Streit Gber die Wirksamkeit des Vertra-
ges gelten soll (vgl. fir die Schiedsgerichtsklausel BGHZ 69, 260, 263 f.; 53,
315, 318 f.).%)

2. Zur Bestimmtheit einer Schlichtungsklausel in einem Pachtvertrag.*)

BGH, Urt. v. 29.10.2008 -
XIlI ZR 165/06, IMR 2009,
93 = NZM 2009, 277

Kein Eintritt in den
Mietvertrag bei Unter-
nehmensiibergang
Richtlinie 2001/23/EG
Art. 11lit. a,2,3,41,5;
Estatuto de los Traba-
jadores Art. 44 |, 57;
Ley Concursal Art. 149

Art. 3 | der Richtlinie 2001/23/EG des Rates vom 12. 3. 2001 zur Angleichung
der Rechtsvorschriften der Mitgliedstaaten tber die Wahrung von Anspriichen
der Arbeitnehmer beim Ubergang von Unternehmen, Betrieben oder Unterneh-
mens- oder Betriebsteilen verlangt nicht, dass beim Ubergang eines Unterneh-
mens ein Vertrag Uber die Miete eines Geschaftslokals, den der VerauRerer des
Unternehmens mit einem Dritten geschlossen hat, fortgefiihrt wird, obwohl die
Kindigung dieses Vertrags zur Beendigung der auf den Erwerber libergegange-
nen Arbeitsvertrage fiihren kénnte.

EuGH, Urt. v. 16.10.2008 -
C-313/07 (Kirtruna SL,
Elisa Vigano/ Red Elite de
Electrodomésticos SA,
Cristina Delgado Fernan-
dez de Heredia, Sergio
Sabini Celio, Miguel Olivan
Bascones, Electro Calvet
SA), NZM 2009, 82 = NJW
2008, 3483 = NZA 2008,
1231

Keine Videoilberwa-
chung im Aufzug!

Die Videouberwachung im Aufzug eines Miethauses stellt ohne Einwilligung der
Mieter eine Verletzung des Personlichkeitsrechts der Mieter dar.

KG, Beschl. v. 4.8.2008 - 8
U 83/08, IMR 2009, 3

Mietpool: Keine Aufkla-
rungspflicht beziglich
generell méglicher
Negativentwicklung!
BGB 8§ 433, 675

1. Ein Verkaufer, der den Beitritt zu einem Mietpool empfiehlt, muss den Kaufer
nicht Gber die generelle Mdglichkeit einer defizitaren Entwicklung des Mietpools
aufklaren.

2. Der Verkaufer darf kein in tatsachlicher Hinsicht unzutreffendes, zu positives
Bild der Ertragserwartung der Immobilie geben. Dartiber hinaus muss er iber
Risiken aufklaren, die in dieser Hinsicht mit einem empfohlenen Beitritt zu einem
Mietpool verbunden sind.

3. Wird seitens des Verkaufers ein Beitritt zum Mietpool empfohlen, so muss die
Funktionsweise des Mietpools im Fall von Wohnungsleerstand erldutert werden.

BGH, Urt. v. 18.7.2008 - V
ZR 71/07, IMR 2008, 357

Beweislastverteilung
bei Ubergabe eines
fehlerhaften Berech-
nungsbeispiels

BGB 88 433, 675 Abs.
2

1. Beruft sich der Erwerber einer Immobilie auf Beratungsfehler des Veraulie-
rers, muss er diese auch dann beweisen, wenn er ein fehlerhaftes Berech-
nungsbeispiel des Veraulerers vorlegen kann. Der K&ufer einer als Kapitalanla-
ge erworbenen Immobilie tragt die Darlegungs- und Beweislast dafiir, dass der
Verkaufer seine Pflichten aus einem Beratungsvertrag verletzt hat, auch dann,
wenn dieser ihm ein unvollstandiges und insoweit fehlerhaftes Berechnungsbei-
spiel zur Ermittlung des monatlichen Eigenaufwands vorgelegt hat.

2. Die Vorlage des Berechnungsbeispiels gentigt weder als Beweis fur die Tat-
sache, dass neben der Berechnung keine weiteren Informationen mitgeteilt
wurden, noch tragt sie eine dahin gehende Vermutung.

BGH, Urt. v. 13.6.2008 — V
ZR 114/07, IMR 2008, 318

§ 906 BGB Gewerbe-
raummiete; Brand-
schaden an Be-
triebseinrichtungen und
Warenvorraten sowie
ErtragseinbuRen durch
Feuer im Nachbar-

Der nachbarrechtliche Ausgleichsanspruch entsprechend § 906 Abs. 2 Satz 2
BGB umfasst auch VermogenseinbulRen, die der Eigentiimer oder Besitzer des
beeintrachtigten Grundstiicks infolge der Beschadigung sich auf dem Grund-
stuck befindlicher beweglicher Sachen erleidet (Abgrenzung zu BGHZ 92, 143).

BGH, Urt. v. 1.2.2008 — V
ZR 47/07, GuT 2008, 142
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grundstiick; Elektroge-
rate-Defekt in der
Nachbarwohnung

8§ 249, 276, 278, 280,
535, 421 BGB
Gewerberaummiete;
Abhandenkommen,
Diebstahl des Schlis-
sels der SchlieRBanlage;
Obhutspflicht des
Mieters; Arbeitnehmer
als Erfullungsgehilfe
des Mieters

1. Zu den Obhutspflichten des Mieters gehort es, die Schlussel zur Mietsache
sorgsam aufzubewahren und darauf zu achten, dass sie nicht in Verlust geraten.
2. Ein nach § 287 ZPO zu schatzender Abzug ,neu fur alt” ist von den Material-
kosten einer (fiktiven) mechanischen SchlieRanlage nicht vorzunehmen, wenn
die SchlieRanlage gerade mal drei Jahre alt ist.

Leitsatz NZM-Redaktion:

Der Mieter schuldet dem Vermieter Schadensersatz in Hohe der Kosten fur die

Wiederherstellung einer funktionstiichtigen mechanischen SchlieRanlage, wenn
ihm oder seinem Erfillungsgehilfen ein Schlissel fur die angemieteten Raume

aus einem auf 6ffentlich zugéanglichen Stral3en/Pléatzen verschlossen abgestell-
ten Fahrzeug gestohlen wird.

KG, Urt. v. 11.2.2008 -8 U
151/07, GuT 2008, 113 =
IMR 2008, 199 = NZM
2009, 294 = DWW 2008,
145 = MDR 2008, 1029

Anspruch auf Senkung
des Pachtzinses bei
Tankstelle?

Stellt der Verpéchter eines Tankstellenbetriebes den Vertrieb einer freien Tank-
stelle ohne Mitwirkung des Pachters auf Markenkraftstoffe um (sog. Umflag-
gung), schuldet er im Wege der Vertragsanpassung eine ErmaRigung des
Pachtzinses.*)

OLG Koblenz, Urt. v.
20.12.2007 - 6 U 154/07

8§ 581, 339, 307 BB
Pacht; Gaststatte;
Vertragsstrafe; Getran-
kebezugsverpflichtung;
unwirksame Klausel zu
Uberhodhter Vertrags-
strafe; Sicherungs-
zweck

Die Klausel in einem Gaststétten-Pachtvertrag, nach der bei jeder Zuwiderhand-
lung gegen eine Getrankebezugsverpflichtung eine Vertragsstrafe in Hohe von
2.500,00 € verwirkt sei, ist unwirksam.

Aus den Griinden:

SchlieBlich wird die Vertragsstrafe nach der zu beanstandenden Klausel ohne
Verschulden des Pachters fallig (,fur jeden Fall der Zuwiderhandlung“). Das ist
eine unangemessene Abweichung von dem Grundgedanken, dass sich die mit
der Vertragsstrafe verbundenen grof3en Nachteile nur bei Verschulden des
Pflichtigen vertreten lassen (vgl. BGH NJW 1985, 56). Dies kommt in § 339 BGB
deutlich zum Ausdruck (vgl. OLG Nurnberg Urt. v. 25.2.1992 — 11 U 2744/91 bei
Juris und MDR 2002, 629 [= GuT 2002, 144)).

OLG Dusseldorf, Beschl. v.
8.6.2007 — 1-24 U 207/06,
GuT 2008, 276 = NZM
2008, 611

Mieterh6hung bei
gewerblicher Zwi-
schenvermietung mit
der Verpflichtung zur
gemeinnutzigen Wei-
tervermietung
WoBIndG 8§ 4, 5, 8;
WiStrG 8§ 4, 5

Der gewerbliche Hauptmieter von Wohnraum, der sich im Mietvertrag verpflich-
tet hat, den Wohnraum nur mit den bei ihm jeweils tblichen, gemeinniitzigkeits-
rechtlich vorgeschriebenen Mietvertragen weiterzuvermieten, kann sich gegen-
Uber einer Mieterhéhung des Vermieters weder mit Erfolg auf § 8 WoBindG
(Kostenmiete) noch auf § 5 WiStrG (Mietpreisiiberh6hung) berufen, denn er ist
weder wohnberechtigte Person im Sinne des WoBindG noch liegt ein Fall der
Vermietung von Raumen zum Wohnen (durch den Mieter) im Sinne des WiStrG
vor. (Leitsatz der Redaktion)

OLG Minchen, Hinweis-
beschl. v. 27.9.2006 - 8 U
3250/ 06, NZM 2007, 685

Keine Wohnraum-
zweckentfremdung
durch Altenwohn- und
Pflegeheime
Mietrechtsverbesse-
rungsG - MRVerbG -
Art.68111u.2;2.
BerlzwVbvO 8111, 1I
lit.b

Altenwohn- und Pflegeheime unterfallen dem allgemeinen Wohnraumbegriff des
Art.6 8111 MRVerbGi.V.mit § 111 2. BerlZwVbVO und nicht dem Begriff des
Wohnheims des Art. 6 § 1 1 2 MRVerbG i.V. mit § 1 I lit.b 2. BerlZwVbVO als
,dauernde Fremdbeherbergung"“ oder ,gewerbliche Zimmervermietung“. Die
Erteilung einer Zweckentfremdungsgenehmigung mit damit verbundener Ver-
pflichtung zur Zahlung einer einmaligen Ausgleichsabgabe kommt nicht in Be-
tracht. (Leitsatz der Redaktion)

VG Berlin, Urt. v.
16.8.2005 - 10 A 119/00,
NJOZ 2006, 1316

Realteilung eines
vermieteten oder ver-
pachteten Grundstiicks

Nach gefestigte hdchstrichterlicher Rechtsprechung bleibt es bei Realteilung
eines vermieteten oder verpachteten Grundstiicks auch nach VerauR3erung
eines Grundstiicksteils bei einem einheitlichen Miet-/Pachtverhdltnis.

OLG Brandenburg, Urt. v.
9.2.2005 — 3 U 69/04, GuT
2006, 154
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31 Kuriositaten aus der Rechtsprechung

Thema/Normen

Leitsatz

Entscheidung/Fundstelle

Grimassen schneiden-
de Kinder vor Erdge-
schossfenster

WEG § 14 Nr. 1; BGB §
1004

Das gezielte Hineinschauen in die Fenster einer im Sondereigentum stehenden
Wohnung von einer im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Grunflache aus
Ubersteigt regelmafig das zulassige Maf? des Gebrauchs.

Zum Sachverhalt: Den Ast. gehort eine Wohnung im Erdgeschoss des Hauses,
die im Suden und Westen an die Gartenflache angrenzt. Die Ast. tragen vor, der
Enkel der Ag. und dessen Freund hatten mehrmals von der Griunflache aus
durch die Fenster der Wohnung der Ast. geschaut und dabei Grimassen ge-
schnitten. Der auf Unterlassung gerichtete Antrag hatte durch den Instanzenzug
hindurch Erfolg.

OLG Minchen, Beschl. v.
27.9.2005 - 32 Wx 65/05,
NZM 2005, 949
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