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Vertragsrecht: Kiindigung einer vom Wohnungsmieter separat angemie-

teten Garage

Eine angemietete Garage kann nur unabhangig von der Wohnung gekiindigt werden, wenn sie nicht

Bestandteil eines Wohnungsmietvertrags ist.

So entschied der Bundesgerichtshof (BGH) im Fall einer Mieterin, die neben der Wohnung auch
noch eine Garage in einem 150 Meter von der Wohnung entfernt gelegenen Einfamilienhaus ange-
mietet hatte. Dies stand urspriinglich ebenfalls im Eigentum der Vermieterin. Im schriftlichen Woh-
nungsmietvertrag ist von einer Garage nicht die Rede. Die Anmietung der Garage wurde mindlich
vereinbart. Spater erwarben die Klager das Eigentum an dem Gebé&ude, in dem sich die Garage be-
findet, und kindigten das Mietverhaltnis Uber die Garage. Die auf Rdumung und Herausgabe der

Garage gerichtete Klage hatte in den Vorinstanzen keinen Erfolg.

Die dagegen gerichtete Revision der Klager hatte Erfolg. Der BGH entschied, dass ihnen der gel-
tend gemachte Raumungsanspruch zustehe. Die Kiindigung der Garage ware nur unzuldssig, wenn
die Garage Bestandteil des Wohnungsmietverhaltnisses ware. Das sei hier nicht der Fall. Bei einem
schriftlichen Wohnungsmietvertrag und einem separat abgeschlossenen Mietvertrag tber eine Ga-
rage spreche eine Vermutung flr die rechtliche Selbststandigkeit der beiden Vereinbarungen. Diese
Vermutung sei vorliegend auch nicht widerlegt worden. Zwar kénne im Regelfall angenommen
werden, dass die Mietverhaltnisse Gber die Wohnung und die Garage nach dem Willen der Beteilig-
ten eine rechtliche Einheit bilden sollen, wenn sich die Wohnung und die Garage auf demselben
Grundstiick befinden. Diese Voraussetzung sei hier aber nicht erfiillt. Auch die Gbrigen Umsténde
des Falls wirden nicht die Annahme einer rechtlichen Einheit beider Mietvertrage rechtfertigen
(BGH, VIII ZR 251/10).
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Mietkiirzung: Beeintrachtigungen durch Bauarbeiten in der Nachbar-

schaft

Bau- und RenovierungsmalRnahmen in der Nachbarschaft berechtigen einen Mieter in der Regel

nicht zu einer Kiirzung der Miete.

Diese Feststellung traf das Oberlandesgericht (OLG) Braunschweig im Zusammenhang mit der
Renovierung der Jakobikirche in Géttingen. Ein in der Nahe angesiedelter Gastronomiebetrieb
kirzte wegen der Bauarbeiten die Miete erheblich. Er begriindete die Minderung damit, dass durch
die mit den Bauarbeiten verbundenen Beeintrachtigungen eine Umsatzeinbufl3e von mehr als 30

Prozent eingetreten sei.

Das OLG verurteilte ihn jedoch, den einbehaltenen Teil an den Vermieter zu zahlen. Die Richter
begriindeten ihre Entscheidung damit, dass eine Mietminderung grundsétzlich einen der Mietsache
selbst anhaftenden Mangel erfordere. Ein solcher habe hier aber hier nicht vorgelegen, da kein Feh-
ler an dem Geschéftslokal selbst (wie z.B. eine defekte Heizung) geltend gemacht worden sei. Au-
Rerhalb der Mietsache liegende tatsachliche oder rechtliche Verhéltnisse - wie hier die in Frage ste-
hende Beeintrachtigung durch eine Baustelle - kdnnten nur ein zur Mietkirzung berechtigender
Mangel sein, wenn sie die Tauglichkeit der Mietsache unmittelbar beeintrachtigen. Umstande, die
die Eignung der Mietsache zum vertragsgemafien Gebrauch nur mittelbar beriihren, seien dagegen
nicht als Méngel zu qualifizieren. Stérungen des Mietgebrauchs durch Bauarbeiten auf dem Nach-
bargrundsttick seien insofern nur gewahrleistungsrechtlich relevant, wenn der Mieter bei Abschluss
des Mietvertrags mit solchen Beeintrachtigungen nicht rechnen musste und sie deshalb als vertrag-
lich ausgeschlossen zu gelten hétten. Befinde sich auf dem Nachbargrundstiick erkennbar éltere
Bausubstanz, sei aber grundsatzlich mit Stérungen durch Bau- und/oder Renovierungsarbeiten auf
dem Nachbargrundstiick zu rechnen. Allerdings gelte: Auch in einer solchen Situation misse der
Mieter grundsétzlich nicht damit rechnen, dass das Publikum seines Gewerbes die gemieteten R&u-
me Uberhaupt nicht oder nur unter Inkaufnahme gravierender Erschwernisse erreichen kénne. Dass
die von der Baustelle ausgehenden Beeintrachtigungen ein derart groBes Ausmall angenommen

héatten, habe der Mieter indes nicht hinreichend darlegen kdnnen (OLG Braunschweig, 1 U 68/10).



Betriebskosten: Unwirksame Abrechnung bei nicht nachvollziehbaren

Rechenschritten

Der Vermieter kann keine Betriebskosten nachfordern, wenn die Rechenschritte in seiner Betriebs-

kostenabrechnung nicht nachvollziehbar sind.

Das musste sich ein Vermieter vor dem Amtsgericht (AG) Dortmund sagen lassen. Bei der Be-
triebskostenabrechnung des Vermieters waren bei den Positionen Gebdude und Haftpflichtversiche-
rung, sowie Gartenpflege und Hauswart die Kosten auf tber 200 Hauser ,,vorverteilt* worden. Es
war aber nicht erkennbar, wie diese Vorverteilung erfolgt ist. Unklar blieb auch die Notwendigkeit
zur Bildung solcher Abrechnungseinheiten. Zudem waren die Rechenschritte nicht ansatzweise er-
kennbar. Das AG hielt die Abrechnung daher fir formell mangelhaft. Entsprechend konne sie kei-
nen Nachzahlungsanspruch ausldsen (AG Dortmund, 425 C 2226/11).

Mietwohnung: Vorsicht beim Klrzen von Tlren

Wurde zuvor keine Einigung mit dem Vermieter getroffen, durfen Mieter nicht eigenhandig ihre

Zimmertlren kirzen, wenn diese fur den neuen flauschigen Teppichboden zu tief sind.

Diese Klarstellung traf das Amtsgericht (AG) Berlin-Lichtenberg und gab damit einem Vermieter
recht. Der Richter machte deutlich, dass Mieter auch keinen Anspruch auf eine Zustimmung des
Vermieters zum Kirzen der Turen hatten, wenn der Abstand zwischen Tirunterkante und bisheri-

gem FuBbodenbelag (hier Linoleum) den DIN-Normen entspreche.

Hinweis: Bei einer Einigung mit dem Vermieter sollten Mieter aber aufpassen. Im vorliegenden
Fall hatte der Vermieter das Kiirzen zwar erlaubt. Verbunden war das aber mit der Bedingung, dass

beim Auszug aus der Wohnung der vorherige Zustand wiederherzustellen sei. Im Ergebnis bedeute-
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te das den teuren Einbau neuer TUren - abgeschnitten ist abgeschnitten! Oft hilft dagegen in solchen
Fallen schon, die Tur mit billigen Unterlegscheiben aus dem Baumarkt auf dem Scharnier hoherzu-
legen (AG Berlin-Lichtenberg, 111 C 319/09).

.In Unkenntnis juristischer Feinheiten werden oftmals
Mustervertrage aus dem Internet ithernommen, ohne sie
den unternehmensspezifischen Gegebenheiten anzupas-
sen”, nennt er eine immer wiederkehrende Fehlerquelle.
+Zu allem Uberfluss werden die Inhalte dann auch noch
unscharf formuliert.” Mal ist es ein nicht klar benannter
Vertragspartner, der es unméglich macht, im Streitfall
eine Gegenpartei zu definieren. Dann wieder werden
Vertragsmodalitdten nur schwammig umschrieben oder
miindliche Zusatzvereinbarungen nicht schriftlich fixiert.
Im Rahmen seiner Tédtigkeit hat Striewe nicht eindeutige
Formulierungen schon in allen Teilen von Vertrdgen vor-
gefunden.
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Kollidierende AGBs, unsachgemaf verwendete Fachbe-

VERTRAGE RICHTIG AUFSETZEN griffe, internationale Rechtsfragen: Auch jenseits der

Formulierungen sind die Miglichkeiten, etwas falsch zu
Gut beraten machen, vielfiltig. Im schlimmsten Fall kann ein solcher

Fehler das Unternehmen in schwere finanzielle Bedrang-
Sei es mit Lieferanten, Mitarbeitern oder Kunden: Vertrige nis bringen. ,Eine Rechtsberatung vor Vertragsabschluss
gehbren fir jeden Unternehmer zum Tagesgeschift. Nicht hilft, Risiken zu erkennen und zu minimieren", weil’ Peter
selten werden bei deren Abschluss allerdings schwerwiegen-  Striewe aus Erfahrung. ,Meistist das die deutlich kosten-
de Fehler gemacht, die fatale Konsequenzen haben kénnen. glinstigere Variante.”

Rechtsanwalt Dr. Peter Striewe hat sich unter anderem auf
Vertrags- und Wirtschaftsrecht spezialisiert, Regelmafig

fillt dem Partner der Sozietit ,Simon und Partner” die Auf-
gabe zu, Vertragsstreitigkeiten zu lésen. Q www.simon-law.de

Einen monatlichen Newsletter zum Thema Wirtschaftsrecht
finden Sie unter:

Quelle: Dialog Mittelstand 3/2011

Ihr Ansprechpartner fir Mietrecht:
Rechtsanwaltin Isabel Pfleger

SIMON und PARTNER
Koénigsallee 20 « D-40212 Disseldorf
Tel: 0211.86602-65 « Fax: 0211.86602-20
E-Mail: pfleger@simon-law.de

Web: www.simon-law.de



http://www.simon-law.de/

Urheberrechtlicher Hinweis:

Der Newsletter ist nur zur personlichen Information des Empfangers und seiner Mitarbeiter be-
stimmt. Eine Weitergabe des Inhalts an Dritte ist nicht gestattet. Nachdruck, fotomechanische,
elektronische oder sonstige Vervielfaltigung, Bearbeitung, Ubersetzung, Mikroverfilmung und Ein-
speicherung, Verarbeitung bzw. Wiedergabe in Datenbanken oder anderen elektronischen Medien
oder Systemen ist - auch auszugsweise - nur nach schriftlicher Zustimmung des Verfassers erlaubt.

Haftungsausschluss:
Der Inhalt des Newsletters ist nach bestem Wissen und Kenntnisstand erstellt worden. Haftung und
Gewadhr fur die Korrektheit, Aktualitat, Vollstdndigkeit und Qualitat der Inhalte sind ausgeschlos-
sen. Die Informationen stellen keine rechtliche oder steuerliche Beratung dar und begriinden kein
Beratungsverhaltnis.



