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Neues aus dem Gewerberaummietrecht

Basics: alle wichtigen Regelungen zum Gewerberaummietrecht

e Grundlage bildet das Mietrecht des BGB. Dieses ist in §§ 535 — 580a BGB geregelt.

e Das Mietrecht des BGB hat vornehmlich den Wohnungsmieter im Auge und bezweckt
dessen Schutz vor willkiirlichen MaBBnahmen des Vermieters. Insoweit wird im
Mietrecht des BGB vornehmlich Wohnraummieterschutzrecht gesehen.

e Gewerberaummieter kann nach der Beendigung des Mietverhiltnisses keinen
Réumungsschutz beanspruchen auch keinen Bestandsschutz bei Zeitmietvertragen.

e Haben die Parteien mietvertraglich keine Mieterh6hung vereinbart, bleibt die Miete in
der gesamten Laufzeit des Gewerbemietvertrages in der vereinbarten Hohe bestehen.

e soziales Schutzbediirfnis besteht im Gewerbemietrecht regelméBig nicht. Hier bleibt
es den Parteien iiberlassen, die Gegebenheiten mietvertraglich individuell zu regeln.
Im Gewerbemietrecht herrscht vorwiegend Vertragsfreiheit.

e Das Schutzbediirfnis einer Vertragspartei wird insoweit abgedeckt, als die
Rechtsprechung vor allem AGB-Klauseln in Gewerbemietvertragen darauthin
iiberpriift, ob eine der Vertragsparteien unangemessen benachteiligt wird. Dies kann
sowohl den Mieter als auch den Vermieter betreffen; den Vermieter beispielsweise
dann, wenn der Mieter ein groBBer Handelskonzern ist und der Vermieter als
Einzelperson schiitzenswert ist.

e Insoweit erginzt die Inhaltskontrolle gemédfl AGB-Recht das Gewerbemietrecht in der
Praxis tiefgreifend. Hier ist insbesondere das Transparenzgebot pragend. Unklare
Klauseln sind schlichtweg unwirksam.

e Das Gewerbemietrecht spricht das BGB eher beildufig an. Da auch Gewerberdume zur
Nutzung iiberlassen und somit vermietet werden, gilt Mietrecht. Das BGB
unterscheidet Wohnraummietrecht und Gewerbemietrecht nicht als eigenstindige
Rechtsgebiete.

Vertragsabschluss ohne Beratung im Gewerbe ist riskant

Der aufgrund der Vertragsfreiheit im Vergleich zur Wohnraummiete erheblich groere
Gestaltungsspielraum in Gewerbemietvertragen erfordert fachkundige Beratung, so dass sich
die pauschale Ubernahme vorgefertigter Vertragsentwiirfe verbietet. Gerade weil
Gewerbemietvertrdage oft langfristig abgeschlossen werden, mit erheblichen Investitionen
verbunden sind und mithin die wirtschaftliche Existenzgrundlage von Mieter und Vermieter
bilden, kommt es auf jedes Detail an.
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Wichtigste Regelungen im BGB:

1. § 580a

Ausgangspunkt und Basis des Gewerbemietrechts ist im Wesentlichen eine einzige Vorschrift
des BGB. Dies ist § 580a II BGB. Dort wird fiir Geschéftsrdume eine gegeniiber dem
Wohnraummietrecht abweichende Kiindigungsfrist vorgegeben. Sie betrigt regelméfig 6
Monate.

2.§578 11

Im Ubrigen verweist noch § 578 II BGB darauf, dass auf Mietverhiltnisse, die keine
Wohnrdume zum Gegenstand haben, die Vorschriften des § 552 1, § 554 I — IV und § 569 II
BGB entsprechend anzuwenden sind. Damit erschopft sich das Gesetz. In Bezug auf die
Gewerberaummiete findet sich keine weitere Regelung. Allenfalls spricht das BGB
gewerbliche Mietverhéltnisse nur noch indirekt an, insoweit, als es bestimmte Vorschriften
nur fiir ,,Mietverhiltnisse iiber Wohnraum* fiir anwendbar erklért (z.B. § 549 I BGB).

3. Allgemeingeltende Paragraphen

Alle anderen Vorschriften des BGB-Mietrechts sind im Gewerberaummietrecht nur
anwendbar, wenn nicht der soziale Schutz des Mieters von Wohnraum mafgeblich ist. Sie
sind insoweit anwendbar, als es um allgemeine mietrechtliche Fragen geht, die
Wohnraummieter und Gewerberaummieter gleichermallen betreffen.

In Wesentlichen sind fiir Gewerberaummietvertrdge folgende BGB-Paragraphen wichtig. Sie
bilden regelméBig die Grundlage, auf der im Gewerbemietvertrag eine individuelle Regelung
vereinbart wird.

e § 535 Inhalt und Hauptpflichten des Mietvertrages

e § 536 Mietminderung bei Mingeln der Mietsache (Link: Mietminderung
Gewerbemietrecht, Mietminderung bei Flachenabweichung Gewerbemietrecht)

e §536a Schadensersatzanspruch des Mieters wegen eines Mangels (Garantiehaftung

des Vermieters)

§ 536b Kenntnis des Mieters vom Mangel

§ 536¢ Mingelanzeige des Mieters

§ 537 Entrichtung der Miete bei Verhinderung des Mieters

§ 538 Abnutzung der Mietsache durch vertragsgemédfen Gebrauch

§ 539 Ersatz von Aufwendungen und Wegnahmerecht des Mieters

§ 540 Untervermietung

§ 542 Kiindigung des Mietverhiltnisses
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e § 543 AuBerordentliche fristlose Kiindigung aus wichtigem Grund (Link: Fristlose

Kiindigung Gewerbemietrecht ist nun wenigen Fillen mdglich)

§ 544 Mietvertrag liber mehr als 30 Jahre

§ 545 Stillschweigende Verldngerung des Mietverhiltnisses nach Ablauf der Mietzeit

§ 546 Riickgabeverpflichtung des Mieters nach Ablauf des Mietverhéltnisses

§ 550 Schriftform des Mietvertrages

§§ 549 -561 (Kaution, Barrierefreiheit, Vorgaben zur Betriebskostenabrechnung,

Mieterhdhung, Mietspiegel) betreffen ausschlielich den Wohnraummieter

e § 552 II Ausschluss des Wegnahmerechts nur gegen Wertausgleich

e § 554 11V Duldungspflicht des Mieters fiir Erhaltungs- und
ModernisierungsmalBBnahmen, Informationspflicht des Vermieters (Link:
Modernisierung in Gewerbemietrecht: sind Kosten unsichtbar?)

e § 562b Selbsthilferecht des Vermieters bei Gefdhrdung des Pfandrechts

e § 566 Kauf bricht nicht Miete

e § 566 ¢ Vereinbarung zwischen Mieter und Vermieter iiber die Miete im Verhiltnis
zum Erwerber

e §566d Aufrechnung der Miete gegen eine Forderung des Mieters (Mietminderung,
Schadenersatzanspruch) (Link: Gewerbe Mietvertrag: Aufrechnungsverbot im
Vertrag)

e § 569 II Fristloser Kiindigungsgrund bei Storung des Hausfriedens

e § 580a Kiindigungsfrist im Gewerberaummietrecht

Auch im Gewerberaummietrecht gilt die Heizkostenverordnung. Danach ist der Vermieter
verpflichtet, mindestens 50 % der Energiekosten verbrauchsabhingig abzurechnen.

Problem: vermietete Einheiten, die nicht abgrenzbar sind, z.B. Hallen mit mehreren Mietern
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Gewerbemietvertrag und Rechtsnachfolge: Was indert sich?

Rechtsnachfolge im Gewerbemietvertrag

e Rechtsnachfolge bedeutet in der Regel, dass eine Unternehmensnachfolge entweder
durch Verkauf des Geschifts oder durch Aufnahme eines neuen Gesellschafters
stattfindet.

e Unter Rechtsnachfolge versteht man im Wesentlichen die Fortfiihrung rechtlicher
Beziehungen und Verbindlichkeiten (z.B. Mietvertriage, Vertriage, Forderungen,
Verbindlichkeiten) durch eine andere juristische oder natiirliche Person nach der
Auflésung oder Anderung einer juristischen Person (z.B. GmbH, e K. oder AG).

Arten der Rechtsnachfolge
Grundsétzlich gibt es zwei Hauptarten der Rechtsnachfolge:

o 1. Gesamtrechtsnachfolge: Dabei geht das gesamte Vermogen des Rechtsvorgéngers
(z.B. einer GmbH) automatisch und ohne Zustimmung einzelner Glaubiger oder
Schuldner auf den Rechtsnachfolger (z.B. eine andere GmbH) {iber. Zu beachten ist
hierbei, dass die Gesamtrechtsnachfolge zu einer Universalsukzession fiihrt, bei der
etwaige Vor- und Nachteile der iibertragenen Rechte und Pflichten gleichermaf3en auf
den Nachfolger tibergehen.

o 2. Einzelrechtsnachfolge: Hierbei wird nur einzelnes Vermogen (Sach- oder
Rechtsvermogen) oder ein Teil des Vermdgens vom Rechtsvorgidnger auf den
Rechtsnachfolger libertragen. Dabei sind die Zustimmungen einzelner Glaubiger bzw.
Schuldner erforderlich. Ein Beispiel fiir die Einzelrechtsnachfolge ist die Ubertragung
von Forderungen oder das Vermdgen einer einzelnen Firma aufgrund eines
Kaufvertrags.

Rechtsnachfolge im Gewerbemietvertrag

Die Rechtsnachfolge im Gewerbemietvertrag kann sowohl auf Seiten des Vermieters als auch
auf Seiten des Mieters eintreten:
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o Rechtsnachfolge des Vermieters: Erfolgt die Ubertragung des vermieteten Objekts
z.B. durch Verkauf oder Schenkung, so tritt der Erwerber gemal3 § 566 BGB
automatisch in die Rechte und Pflichten aus dem bestehenden Mietvertrag ein. Dies
bedeutet, dass der neue Vermieter die bisherigen vertraglichen Vereinbarungen und
Pflichten (z.B. Mingelbeseitigung) gegeniiber dem Mieter einhalten muss.

o Rechtsnachfolge des Mieters: Bei einer Rechtsnachfolge auf Seiten des Mieters sind
zwel Fille zu unterscheiden:

o L. Der Mieter verkauft das Unternehmen oder tritt seine gewerbliche Position
ab: In diesem Fall ist der neue Eigentiimer grundsétzlich nicht verpflichtet, den
Mietvertrag mit dem alten Mieter weiterzufiihren. Jedoch kann der alte Mieter
beim Vermieter einen Antrag auf Zustimmung zur Mieterwechsel stellen. Als
Vermieter ist es wichtig, diese Zustimmung nicht ohne triftigen Grund zu
verweigern, da dies eine mogliche Schadensersatzforderung nach sich ziehen
kann.

o 2. Der Mieter iibergibt das Unternehmen aufgrund einer
Gesamtrechtsnachfolge an einen Nachfolger: In diesem Fall bleibt der
Mietvertrag unverdandert bestehen und der Rechtsnachfolger tritt in die
Pflichten und Rechte des alten Mieters grundsétzlich ein.

Weitere Aspekte der Rechtsnachfolge im Gewerbemietvertrag

Bei der Rechtsnachfolge im Gewerbemietvertrag sind zusitzlich Aspekte wie
Zustimmungserfordernisse, Mietsicherheiten, Mietkaution und Sonderkiindigungsrechte zu
beachten:

o Zustimmungserfordernisse: Bei einer Rechtsnachfolge im Gewerbemietvertrag kann
es notwendig sein, dass sowohl der Vermieter als auch der Mieter der Nachfolge
zustimmen miissen. Dies kann sowohl durch eine ausdriickliche Vereinbarung im
Mietvertrag selbst oder durch eine gesonderte Vereinbarung erfolgen. Es ist
empfehlenswert, diese Zustimmung schriftlich zu erteilen, um moglichen
Streitigkeiten vorzubeugen.

e Mietsicherheiten und Mietkaution: Im Rahmen der Rechtsnachfolge stellt sich die
Frage, ob bereits geleistete Mietsicherheiten und -kautionen auf den Rechtsnachfolger
iibergehen oder ob der Nachfolger eine neue Mietsicherheit bzw. Kaution leisten
muss. Grundsétzlich sollte der Mietvertrag hierzu klare Regelungen enthalten, um
Missverstidndnisse zu vermeiden. In der Regel sollten geleistete Mietsicherheiten auf
den Rechtsnachfolger libergehen, um den Vermieter in seiner wirtschaftlichen Position
nicht zu schwichen.
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e Sonderkiindigungsrechte: Bei einer Rechtsnachfolge im Mietvertrag stellen sich
hiufig Fragen zu Sonderkiindigungsrechten. Grundsétzlich sollten diese im
Mietvertrag geregelt werden, um Rechtsstreitigkeiten zu vermeiden. Es kann sowohl
Sonderkiindigungsrechte fiir den Vermieter als auch fiir den Mieter geben, z.B. bei
einer Anderung der Geschiftsform oder bei der Insolvenz des Mieters. Diese sollten
auf jeden Fall im Mietvertrag klar geregelt sein und von beiden Parteien akzeptiert
werden.

Praxistipps und FAQs

Praxistipps

o Tipp 1: Sowohl Mieter als auch Vermieter sollten sich bei Vertragsabschluss genau
iiberlegen, welche Regelungen zur Rechtsnachfolge im Gewerbemietvertrag getroffen
werden sollen und diese entsprechend schriftlich festhalten.

o Tipp 2: Bei Unsicherheiten oder unklaren Regelungen im Gewerbemietvertrag sollte
man sich friihzeitig anwaltliche Beratung einholen, um mdéglicherweise kostspielige
und zeitraubende Rechtsstreitigkeiten zu vermeiden.

e Tipp 3: Im Fall einer Rechtsnachfolge sollten sowohl Vermieter als auch Mieter das
Gesprich miteinander suchen, um gemeinsam eine einvernehmliche Losung zu finden
und eventuell vertragliche Anpassungen vorzunehmen.

FAQs

Frage 1: Was passiert beim Tod des Mieters?

e Antwort: Im Todesfall eines Gewerbemieters kann das Mietverhiltnis aufgrund der
Rechtsnachfolge durch die Erben fortgesetzt werden. Allerdings kann der Vermieter
oft ein Sonderkiindigungsrecht geltend machen. Eine genaue Regelung diesbeziiglich
sollte im Mietvertrag enthalten sein.

Frage 2: Wie wirkt sich eine Betriebsaufspaltung auf den Gewerbemietvertrag aus?

o Antwort: Eine Betriebsaufspaltung kann Anderungen im Gewerbemietvertrag
notwendig machen. Es empfiehlt sich, rechtzeitig das Gesprich mit dem Vermieter zu
suchen und gegebenenfalls eine vertragliche Anpassung vorzunehmen.

Frage 3: Was geschieht, wenn der Gewerbemieter Insolvenz anmelden muss?

e Antwort: Im Falle der Insolvenz des Gewerbemieters kann der Insolvenzverwalter die
Rechtsnachfolge antreten und somit das Mietverhéltnis fortsetzen. Allerdings kann der
Vermieter auch hier oft ein Sonderkiindigungsrecht geltend machen. Eine friihzeitige
anwaltliche Beratung ist insbesondere in solchen Fillen zu empfehlen.
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Neues im Gewerberaummietrecht

Wann gilt Gewerberaummietrecht, oder hat man nur einen Pachtvertrag
abgeschlossen?

Dies ist relevant fiir die Frage, ob man in der Regel als Vermieter die Erhaltungslast des
Mietobjektes trigt oder eben meist der Pachter im Pachtverhéltnis. Bei der Pacht stellt der
Verpachter nutzerspezifisch eine weitere Austattung der Riume zur Verfiigung, wie z.B. das
Inventar einer Gaststitte. Bei der Miete wird meist nur ein leerer Raum zur Verfligung gestellt
und eine allgemeine Austattung, wie Strom, Wirme etc. Der Verpéachter schuldet also mehr
als der Vermieter.

Welche Abgrenzung gilt im Gewerberaummietrecht zu
Wohnraummietverhiltnissen?

Im Gewerberaummietrecht und im Mietrecht allgemein gilt die Abgrenzung
Wohnraummietverhéltnisse und Nicht-Wohnraummietverhéltnisse. Das
Gewerberaummietrecht ist dabei ein Unterfall von den Nicht-Wohnraummietverhiltnissen.
Zur Abgrenzung kommt es auf den vertraglich vereinbarten Zweck im jeweiligen Vertrag an.
Wurde die Wohnung zu eigenen Wohnzwecken angemietet, besteht ein
Wohnraummietverhiltnis. Damit kann eine juristische Person kein
Wohnraummietverhiltnis abschlieBen, obwohl diese weiter an die eigenen Mitarbeiter
vermietet zum Zweck des Wohnens. Mit der juristischen Person besteht vielmehr
Gewerberaummietrecht. Ausnahme davon ist, wenn vertraglich im Mietvertrag Regelungen
aus dem Wohnraummietrecht vereinbart wurden. Dann besteht doch ein
Wohnraummietvertrag, auch mit der juristischen Person.

Welches Rechtsverhiiltnis gilt bei einer Wohnungsmiete und einer
Garagenmiete?

Wenn die Wohnungsmiete und die Garagenmiete in einer Urkunde beschrieben sind, kommt
es auf den Schwerpunkt des Vertrages an, welches Recht einheitlich Anwendung findet.
Dabei ist z.B. der jeweilige Anteil an der Miete mal3geblich. Bestehen zwei Urkunden,
existieren auch zwei Rechtsverhéltnisse.

Wie kann im Gewerbemietrecht ein Vertrag abgeschlossen werden?

Grundsétzlich ist der Abschluss eines Mietvertrags auch miindlich méglich. Aus
Beweiszwecken wird jedoch die Schriftform empfohlen.
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Nach § 154 Abs. 2 BGB ist ein Mietvertrag jedoch erst abgeschlossen, wenn die
Beurkundung verabredet ist, wenn die Beurkundung auch erfolgt ist. Dies bedeutet, dass
wenn der schriftliche Abschluss des Mietvertrages zwischen den Parteien vereinbart wurde,
der Vertrag erst bei schriftlichem Abschluss auch zustande gekommen ist.

Nach § 550 BGB gilt der Mietvertrag von Gesetzes wegen sogar fiir eine unbestimmte Zeit,
wenn keine schriftliche Vereinbarung vorliegt. Die Kiindigung des Vertrages ist erst nach
einem Jahr flir beide Parteien moglich. Dies ist Auspragung des rechtlichen Prinzips ,,Kauf
bricht nicht Miete*. Der Erwerber einer Immobilie kann erst nach einem Jahr in einem
solchen Fall das Mietverhéltnis kiindigen, wenn kein schriftlicher Mietvertrag vorliegt. § 550
BGB gilt auch im Gewerberaummietrecht und sollte nach seinem damaligen Gesetzeszweck
Handwerker und Landwirte schiitzen bei einem Verkauf der jeweils betreffenden
Gewerberdume. Im Gegenzug kann auch ein schriftlicher Mietvertrag vorliegen zum Schutz
des Erwerbers. Dieser kann dann bei einem eventuellen Kauf der betreffenden Immobilie in
Ruhe iiberlegen, ob er das Mietverhéltnis dann auch mit iibernehmen mochte.

Wie sind im Gewerberaummietrecht Vertrige formwirksam vereinbart?

Nach § 126 Abs. 2 BGB ist sogar die schriftliche Form fiir den Abschluss des Mietvertrages
vorgesehen. Dies bedeutet, dass die Unterzeichnung von beiden Parteien auf derselben
Urkunde erfolgen muss. Das heif3t, Nachtrdge, die nur aufgrund eines Briefwechsels erfolgt
sind, sind damit unwirksam. Dieselbe Urkunde liegt dann noch vor, wenn die einzelnen
Regelungen des Mietvertrages sinnhaftig miteinander verbunden sind (wie durch fortlaufende
Seitenzahlen oder Paragraphen) und die Unterschriften sich auf die fortlaufenden
gedanklichen Verbindungen beziehen.

Ein Nachtrag zum Mietvertrag ist dabei wirksam vereinbart, wenn

— dieser nummeriert ist,

— eine Bezugnahme zum Mietvertrag enthilt,

— den Vermerk enthilt, dass im Ubrigen alle bisherigen Abreden des Mietvertrages gelten und
— der Nachtrag von beiden Parteien unterschrieben ist.

Welche Grundsitze gelten im Gewerberaummietrecht fiir die Dauer von
Vertrigen, bei Bestehen von mehreren Parteien, fiir das Mietobjekt und fiir
Verlingerungsoptionen?

Auch im Geweberaummietrecht gilt der Grundsatz des § 550 Abs. 1 BGB: Wenn der
Mietvertrag ldnger als ein Jahr gelten soll, muss dieser schriftlich abgeschlossen worden
sein mit Regelungen iiber die sog. essentialia negotii (wesentlichen Bestimmungen des
Mietvertrages, wie Regelungen zur Miethohe, zu den Mietparteien, zum Mietobjekt).
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Bei mehreren Parteien des Mietvertrages empfiehlt es sich, um kein Formproblem zu
bekommen, dass alle Parteien im Kopf des Mietvertrages aufgefiihrt sind. Dann kann eine
Vertretungsperson auch den Mietvertrag fiir die anderen Genannten rechtswirksam
unterschreiben.

Das Mietobjekt muss zweifelsfrei aus dem Mietvertrag bestimmbar sein. Jedoch reicht auch
eine Ineinsichtnahme vor Ort aus. Objektgrenzen miissen aber bestimmbar sein.

Die Verlidngerungsoption fiir Mieter um mehr als ein Jahr muss schriftlich abgeschlossen sein.
Die Ausiibung der Verldngerungsoption muss nicht schriftlich sein.
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Aktuelle Rechtsprechung
Oberlandesgericht Brandenburg, Urteil vom 06.12.2022, 3 U 132/21

Unbestimmter Begriff der '"Ausfiihrungsart" in Schonheitsreparatur-
klausel eines Gewerberaummietvertrags

Unwirksamkeit der gesamten Klausel

Regelt eine Schonheitsreparaturklausel in einem Gewerberaummietvertrag, dass von der
bisherigen Ausfiihrungsart nur mit Zustimmung des Vermieters abgewichen werden darf, so
ist der Begriff der "Ausfiihrungsart" zu unbestimmt. Die gesamte Klausel ist dann unwirksam.
Dies hat das Oberlandesgericht Brandenburg entschieden.

Unwirksamkeit der Schonheitsreparaturklausel wegen Unbestimmtheit

Das Oberlandesgericht Brandenburg bestétigte die Entscheidung der Vorinstanz. Die
Schonheitsreparaturklausel sei unwirksam. In der Rechtsprechung fiir Wohnraummietvertrage
sei gekldrt, dass eine Formularklausel, wonach der Mieter nur mit Zustimmung des
Vermieters von der bisherigen Ausfiithrungsart abweichen darf, gegen das Klarheitsgebot des
§ 305 c Abs. 2 BGB verstof3e. Denn der Begriff "Ausfiihrungsart" sei mehrdeutig. Er konne
sich auf die Grundausstattung, die Ausgestaltung im Einzelnen oder auf beides beziehen. Dies
gelte auch dann, wenn das Zustimmungserfordernis nur fiir erhebliche Abweichungen gelten
soll.

Interesse des Gewerbemieters an eigener Ausgestaltung der Mietrdume

Fiir die Geschéftsraummiete gelte nach Auffassung des Oberlandesgerichts nichts anderes.
Die Unwirksamkeit der Klausel ergebe sich aus § 307 Abs. 1 BGB. Der Mieter von
Geschiftsrdumen sei in noch stirkerem Mafle als der Wohnungsmieter darauf angewiesen,
dass er die Rdume nach seinen Bediirfnissen gestalten kann. Denn die Ausgestaltung der
Réume sei oft Teil des Geschiftskonzepts.

10
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Oberlandesgericht Diisseldorf, Urteil vom 24.05.2022, 24 U 368/20

Ausschluss des Minderungsrecht unter Verweis auf Riickzahlungsanspruch
in Geschiftsraummietvertrag zulissig

Verbleib des Riickzahlungsanspruchs muss nicht ausdriicklich geregelt sein

Im Rahmen eines Geschdftsraummietvertrags kann das Minderungsrecht aus § 536 BGB
ausgeschlossen werden, soweit ein Riickzahlungsanspruch wegen tiberzahlter Miete verbleibt.
Eine ausdriickliche Regelung zum Verbleib des Riickzahlungsanspruchs ist nicht erforderlich.

In dem zugrunde liegenden Fall bestand seit dem Jahr 2019 vor dem Landgericht Wuppertal
unter anderem Streit dariiber, ob die Mieterin einer Lagerhalle ein Recht zur Mietminderung
zusteht. Der Vermieter verneinte dies und verwies auf eine Regelung im Mietvertrag, die
lautete: "Der Mieter kann [...] die Miete [nicht] mindern. Hiervon ausgenommen sind
Forderungen des Mieters wegen Schadensersatz fiir Nichterfiillung oder Aufwendungsersatz
infolge eines anfénglichen oder nachtraglichen Mangels der Mietsache, den der Vermieter
wegen Vorsatz und grober Fahrldssigkeit zu vertreten hat, und andere Forderungen aus dem
Mietverhiltnis, soweit sie unbestritten, rechtskriftig festgestellt oder entscheidungsreif sind".

Landgericht bejaht Recht zur Mietminderung

Das Landgericht Wuppertal entschied, dass der Mieterin ein Recht zur Mietminderung
zustehe. Die Regelung zum Ausschluss des Minderungsrechts sei wegen § 556 b Abs. 2 BGB
unwirksam. Gegen diese Entscheidung richtete sich die Berufung des Vermieters.

Oberlandesgericht bejaht Wirksamkeit des Ausschlusses des Minderungsrechts

Das Oberlandesgericht Diisseldorf entschied zu Gunsten des Vermieters. Das Recht zur
Mietminderung nach § 536 Abs. 1 BGB sei wirksam ausgeschlossen. Die Regelung des

§ 556 b Abs. 2 BGB finde auf gewerbliche Mietvertrige keine Anwendung.
Minderungsbeschrinkungen in Geschéftsraummietvertrdgen, die den Mieter bei Vorliegen
eines Mangels zwecks Sicherung des "Cash-Flows" des Vermieters einstweilen zur Zahlung
der vollen Miete verpflichten und ihn wegen der iiberzahlten Miete auf einen
Riickzahlungsanspruch verweisen, benachteiligen den Mieter nicht unangemessen.

Verbleib des Riickzahlungsanspruchs muss nicht ausdriicklich geregelt sein
Es sei zudem unschédlich, so das Oberlandesgericht, wenn die Regelung zur Beschrinkung

des Minderungsrechts nicht ausdriicklich klarstellt, dass dem Mieter noch ein
Bereicherungsanspruch verbleibt. Eine solche ausdriickliche Klarstellung sei grundsétzlich
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Zur Betriebskostenabrechnung
OLG Brandenburg, Urt. v. 23.05.2023 — 3 U 94/22

BGH, Urteil vom 27.01.2010 — XII ZR 22/07, NJW 2010, 1065 Rn. 39

Sachverhalt

Die Klédgerin begehrt die Riickzahlung von Betriebskostenvorauszahlungen fiir die Jahre
2016, 2017 und 2018. Die Kldgerin mietete von der Beklagten ein Gewerbeobjekt zum
Betrieb eines Restaurants samt Beherbergung und Veranstaltungen zu einer monatlichen
Miete von 1.900 € zzgl. MwSt. Des weiteren vereinbarten die Parteien einen Betriebs- und
Heizkostenvorschuss von monatlich 365 € zzgl. MwSt. Nach § 6 (1) Abs. 3, (4) Abs. 1 des
Mietvertrags sollte die Beklagte jahrlich bis zum Ende des auf die Abrechnungsperiode
folgenden Kalenderjahres iiber die Vorauszahlungen abrechnen. Nach dem Ablauf dieser Frist
sollten Nachforderungen des Vermieters aber nicht ausgeschlossen sein.

Die Beklagte rechnete mehrfach tiber die Betriebskosten fiir die Jahre 2016 bis 2018 ab.
Zunéchst legte sie mit Schreiben vom 03.11.2017 eine Abrechnung fiir 2016 vor. Mit
Schriftsatz vom 08.03.2020 iiberreichte sie eine korrigierte Abrechnung fiir 2016 sowie die
Abrechnung fiir 2017 und 2018. In der Folge korrigierte die Beklagte die Abrechnungen und
legte mit Schriftsatz vom 03.11.2021 die endgiiltigen Fassungen fiir 2017 und 2018 und mit
Schriftsatz vom 03.01.2022 fiir 2016 vor.

Die Klagerin macht formelle und materielle Fehler der Abrechnungen geltend.

Frage:

Sind die Zahlungsanspriiche aus den Betriebskostenabrechnung verjahrt oder verwirkt?
Streitentscheidende Norm

§ 556 BGB — Vereinbarungen iiber Betriebskosten

(3) Uber die Vorauszahlungen fiir Betriebskosten ist jihrlich abzurechnen [...].
DieAbrechnung ist dem Mieter spétestens zum Ablauf des zwolften Monats nach Endedes

Abrechnungszeitraums mitzuteilen. 3Nach Ablauf dieser Frist ist die Geltendmachung einer
Nachforderung durch den Vermieter ausgeschlossen [...].

12



BVIZ e.V.
Arbeitsgruppentag: Workshop Recht
06.05.2024

Neues aus dem Gewerberaummietrecht

Antwort:

Die Zahlungsanspriiche aus den streitgegenstindlichen Betriebskostenabrechnungen sind
weder verjahrt noch verwirkt.

Die Beklagte war zwar gemél 6 (4) des Mietvertrages verpflichtet, die Betriebskosten jahrlich
bis zum Ende des auf die Abrechnungsperiode folgenden Kalenderjahres abzurechnen, ohne
dass sie aber nach Ablauf dieser Frist mit der Geltendmachung einer Nachforderung
ausgeschlossen wire. Diese Regelung geht mit der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs
konform

Entscheidung:

Bei Gewerbemietverhiltnissen kann der Vermieter eine Abrechnung korrigieren. Denn da der
Vermieter von Gewerberaum fiir die Abrechnung der Betriebskosten nicht an die
Ausschlussfrist des § 556 Abs. 3 S. 3 BGB gebunden ist, bringt er durch die Ubersendung der
Betriebskostenabrechnung nicht zum Ausdruck, auf eine nachtrigliche Geltendmachung
weiterer Betriebskosten zu verzichten. Die Moglichkeit, eine Abrechnung zu berichtigen, ist
auch kein Anspruch im Sinne des § 194 BGB und unterliegt deshalb als solche nicht der
Verjdahrung. Fiir einen Nachzahlungsanspruch beginnt die Verjdhrung erst mit dem Zugang
der (berichtigten) Abrechnung. Fiir Nachforderungen besteht deshalb kaum eine zeitliche
Grenze. Im Einzelfall kann allerdings Verwirkung gegeben sein.
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Kiindigung aus wichtigem Grund bei falscher Betriebskostenabrechnung

BGH, Urteil vom 06.10.2021, XII ZR 11/20

Sachverhalt

Die KI. legte auf den Bekl. in den Jahren 2014 und 2015 als Betriebskosten ua Kosten fiir
zusitzliche Brandwachen um, die notwendig waren, weil aufgrund eines Baumangels die
Feueralarmiibertragung nicht funktionierte. Am 25.7.2015 wies der Bekl. darauf hin, dass die
Umlage zu Unrecht erfolgt sei, weil es sich um vorldufige Mangelbeseitigungskosten handele.
Durch Anwaltsschreiben eines anderen Mieters vom 25.8.2016 wurde die Kl. aulerdem
darauf hingewiesen, dass die im Zug der Fertigstellung des Objekts erforderlich gewordene
Baufeinreinigung, die ,,Geschirrlogistik* und die Mdblierung des Food-Court nicht auf die
Mieter umlageféhig seien; Letzteres deshalb, weil die Mdblierung bereits gegeniiber den
Mietern des Food-Court abgerechnet worden sei und es sich deshalb um eine doppelte
Umlage handele Am 10.3.2018 kiindigte der Bekl. aus wichtigem Grund und begriindete dies
mit falschen Betriebskostenabrechnungen durch die KI. Am 28.6.2018 korrigierte die KI. die
Nebenkostenabrechnungen fiir die Jahre 2014 und 2015.

Frage:

Berechtigte die fehlerhafte Betriebskostenabrechnung durch die Kl. den Bekl. Zur
auBBerordentlichen fristlosen Kiindigung?

Streitentscheidende Normen

§ 543 BGB — Aullerordentliche fristlose Kiindigung aus wichtigem Grund

(1) 1Jede Vertragspartei kann das Mietverhiltnis aus wichtigem Grund
auBBerordentlich fristlos kiindigen. 2Ein wichtiger Grund liegt vor, wenn dem
Kiindigenden unter Beriicksichtigung aller Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere
eines Verschuldens der Vertragsparteien, und unter Abwagung der beiderseitigen
Interessen die Fortsetzung des Mietverhéltnisses bis zum Ablauf der
Kiindigungsfrist oder bis zur sonstigen Beendigung des Mietverhéltnisses nicht
zugemutet werden kann. [...]
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Entscheidung:

Die fehlerhafte Erstellung einer Betriebskostenabrechnung stellten einen wichtigen

Grund zur auBlerordentlichen fristlosen Kiindigung dar. Eine Unzumutbarkeit der Fortsetzung
des Mietverhéltnisses kann sich auch daraus ergeben, dass der Vermieter nach entsprechenden
Vorhalten des Mieters auf seiner fehlerhaften Abrechnung in nicht mehr vertretbarer Weise
beharrt.

Hiervon ist offensichtlich auch das KG im Hinblick auf die vom Bekl. mit Anwaltsschreiben
vom 25.7.2015 vorgebrachten und in Erdrterungsgesprachen mit der NK-Check vom
12.12.2017 und 1.2.2018 vertieften Einwendungen ausgegangen, nach denen die

Kl. weiterhin auf einer Wirksamkeit ihrer fehlerhaften Abrechnung beharrte.

Bedurfte es der Setzung einer zu Abhilfe bestimmten angemessenen Frist oder
Abmahnung?

Streitentscheidende Norm

§ 543 BGB — AulBerordentliche fristlose Kiindigung aus wichtigem Grund

(3) 1Besteht der wichtige Grund in der Verletzung einer Pflicht aus dem
Mietvertrag, so ist die Kiindigung erst nach erfolglosem Ablauf einer zur Abhilfe
bestimmten angemessenen Frist oder nach erfolgloser Abmahnung

zuldssig. 2Dies gilt nicht, wenn [...]

2. die sofortige Kiindigung aus besonderen Griinden unter Abwagung der
beiderseitigen Interessen gerechtfertigt ist [...].

Entscheidung:

Nach § 543 Abs. 3 S. 2 Nr. 2 BGB bedurfte es keiner Abmahnung, wenn die KI. zum
Zeitpunkt der Kiindigung bereits einen zumindest bedingten Vorsatz gefasst hatte, ihre
falsche Abrechnung ggf. mit wahrheitswidrigen Angaben zu verteidigen. Im Hinblick darauf
hitte sich das KG die Frage vorlegen miissen, ob das Prozessverhalten der Kl. darauf
schlieBen ldsst, dass sie schon im Kiindigungszeitpunkt am 10.3.2018 nicht bereit war,
berechtigten Einwendungen gegen ihre Abrechnung nachzugeben, sondern dass sie die
Abrechnungsfehler mit allen Mitteln bis hin zu falschem und irrefiihrendem
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Prozessvortrag zu vertuschen beabsichtigte. Die Kl. hat ndmlich nicht geltend gemacht, ihre
Vertuschungsabsicht erst nach dem Erhalt der Kiindigungserklarung vom 10.3.2018
entwickelt zu haben. Bestand ein entsprechender Téduschungs- und Schiadigungsvorsatz der
Kl. aber bereits zum Kiindigungszeitpunkt, wozu das KG Feststellungen zu treffen hat, stellt
diese innere Tatsache einen besonderen Grund dar, der die sofortige Kiindigung unter
Abwigung der beiderseitigen Interessen rechtfertigte.
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Zur aullerordentlichen Kiindigung bei 6ffentlich-rechtlicher
Nutzungsbeschrinkung

OLG Dresden, Hinweisbeschluss vom 27.03.2023, 5 U 2520/20

Sachverhalt

Die Klagerin nimmt die Beklagte aus einem inzwischen beendeten Mietverhéltnis iiber
Gewerberdume auf Zahlung riicksténdiger Miete in Anspruch.

Die Beschreibung der Mietrdume erfolgte in § 1 des Mietvertrages wie folgt: ,,Vermietet wird
eine Werkstatt mit einer Fliche von 264,5 m? und anteilig 5,0 m? fiir die vorhandene
Toilette/Dusche zum Betreiben einer Werkstatt fiir Elektro-, Holz-, Metallverarbeitung und
IT-Werkstatt fiir das Berufliche Trainingszentrum. “Die monatliche Bruttomiete betrug
aufgrund der Ergdnzungsvereinbarung vom 01./15.06.2015 ab dem 01.01.2017 2.331,98
EUR.

Im Rahmen einer Brandverhiitungsschau Anfang 2020 stellte das Bauaufsichtsamt fest, dass
sich die Nutzung der Mietrdume durch die Beklagte nicht im Rahmen der bestehenden
Baugenehmigung halte und zudem brandschutzrechtliche Méngel bestiinden, weil die Rdume
nicht {iber einen zweiten Rettungsweg verfiigten. Die Kldgerin erhielt eine entsprechende
bauaufsichtliche Mitteilung. Die Klégerin kiindigte gegeniiber der Bauaufsicht an, eine
bauliche Losung des brandschutz- technischen Problems erarbeiten und diese vorlegen zu
wollen, ergriff aber gleichwohl keine entsprechenden baulichen MafBlnahmen. Darauthin teilte
das Bauaufsichtsamt der Kldgerin mit, aufgrund der brandschutztechnischen Méngel, des
Fehlens des zweiten Rettungsweges, bestehe eine konkrete Gefahrenlage fiir die Nutzer der
Raume, weswegen beabsichtigt sei, die Nutzung der Mietrdume zu untersagen. Nachdem eine
Abhilfe durch bauliche Maflnahmen nicht erfolgt war, ordnete das Bauaufsichtsamt gegeniiber
der Beklagten die Nutzungsuntersagung fiir die von der Beklagten angemieteten Rdume und
den Sofortvollzug dieser Maflnahme an.

Die Beklagte kiindigte darauthin mit Schreiben vom 30.06.2021 das zwischen den Parteien
bestehende Miectverhaltnis au3erordentlich und fristlos, hilfsweise ordentlich zum 31.12.2021.
Die Kldgerin akzeptierte die ordentliche Kiindigung zum 31.12.2021, wies aber die
aullerordentliche und fristlose Kiindigung zuriick. Die Beklagte rdumte das Mietobjekt zum
30.06.2021 und zahlte ab diesem Zeitpunkt keine Miete mehr an die Klagerin.
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Frage:

Ist die Mietsache mangelhaft, sodass die Beklagte zur auBerordentlichen Kiindigung des
Mietverhéltnisses berechtigt war?

Streitentscheidende Normen

§ 536 BGB — Mietminderung bei Sach- und Rechtsméngeln

(1) Hat die Mietsache zur Zeit der Uberlassung an den Mieter einen Mangel, der ihre
Tauglichkeit zum vertragsgeméfBen Gebrauch aufhebt, oder entsteht wahrend der Mietzeit ein
solcher Mangel, so ist der Mieter fiir die Zeit, in der die Tauglichkeit aufgehoben ist, von der
Entrichtung der Miete befteit. [...]

§ 543 BGB — Aullerordentliche fristlose Kiindigung aus wichtigem Grund

(1) lJede Vertragspartei kann das Mietverhaltnis aus wichtigem Grund auf3erordentlich
fristlos kiindigen. [...]

(2) Ein wichtiger Grund liegt insbesondere vor, wenn

1. dem Mieter der vertragsgemifle Gebrauch der Mietsache ganz oder zum Teil nicht
rechtzeitig gewdhrt oder wieder entzogen wird, [...]

Entscheidung:

Die auBlerordentliche Kiindigung der Beklagten vom 30.06.2021 hat das Mietverhiltnis
derParteien mit sofortiger Wirkung beendet, weil zugunsten der Beklagten ein
wichtigerGrund fiir die auBlerordentliche Kiindigung 1.S.v. § 543 Abs. 1, Abs. 2 Satz 1 Nr. 1
BGG gegeben war.

AuBler reinen Beschaffenheitsfehlern der Mietsache konnen auch behordliche
Beschriankungen und Gebrauchshindernisse die Tauglichkeit der Mietsache zum
vertragsgemdflen Gebrauch in einer Weise aufheben oder mindern, dass sie einen
Mangeli.S.v. § 536 BGB begriinden. Dies gilt allerdings nur dann, wenn

* die behordlichen Beschrankungen und Gebrauchshindernisse auf der
konkretenBeschaffenheit der Mietsache beruhen und

* nicht in den persdnlichen oder betrieblichen Umstdnden des Mieters ihre Ursache haben.
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Auflerdem muss

* der Mieter durch die 6ffentlich-rechtlichen Beschrankungen und Gebrauchshindernissein
seinem vertragsgemifBen Gebrauch auch tatsidchlich eingeschriankt werden.

Diese Voraussetzungen sind erfiillt, denn der Beklagten wurde die Nutzung der Mietrdume
durch den sofort vollziehbaren Bescheid vom 01.04.2021 untersagt. Der Annahme eines
Mangels i.S.v. § 536 BGB steht dabei nicht entgegen, dass der Bescheid vom 01.04.2021 im
Zeitpunkt der Kiindigungserklarung vom 30.06.2021 noch nicht bestandskriftig war und die
aufschiebende Wirkung eines dagegen gerichteten Widerspruches durch einen Antrag nach §
80 Abs. 5 VwWGO hitte wiederhergestellt werden konnen. Es kann zwar im Grundsatz dem
Mieter zugemutete werden, behdrdliche Anordnungen betreffend den Gebrauch der Mietsache
auf ihre RechtméfBigkeit hin zu tiberpriifen. Auf das Risiko eines verwaltungsgerichtlichen
Rechtsstreites mit ungewissem Ausgang muss sich der Mieter aber jedenfalls dann nicht
einlassen, wenn die Behorde bereits eine sofortige Untersagung der Nutzung der Mietsache
verfiigt hat und der Gegenstand der ordnungsbehdrdlichen Beanstandungen auf3erhalb des
Einwirkungsbereiches des Mieters liegt.
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Kiindigung und Riumungsklage: zur Herausgabebereitschaft bei
Vertragsende

BGH, Beschluss vom 28.06.2023, XII ZB 537/22

Sachverhalt:

Der Gewerberaumvermieter kiindigte das unbefristete Mietverhéltnis ordentlich zum
30.09.2022. Er forderte vor Beendigung des Mietverhéltnisses den Mieter mehrfach
schriftlich auf, ihm die fristgerechte Rdumung zum 30.09.2022 zu bestétigen. Hierauf
reagierte der Mieter nicht, sodass der Vermieter im Juli 2022 Klage auf kiinftige Rdumung
erhoben. Unter Protest gegen die Kostenlast erkannte der Mieter den Rdumungsanspruch an.
Der Beklagte hat dabei geltend gemacht, dem Kliger keinen Anlass zur Klageerhebung
gegeben zu haben und angekiindigt, die Mietrdume piinktlich zum Vertragsende gerdumt
herauszugeben.

Frage:

Muss der Mieter sich auf Verlangen des Vermieters zu seiner Rdumungsbereitschaft erkléren?
Streitentscheidende Norm

§ 91 ZPO — Grundsatz und Umfang der Kostenpflicht(1) 1Die unterliegende Partei hat die
Kosten des Rechtsstreits zu tragen, insbesondere die dem Gegner erwachsenen Kosten zu
erstatten, soweit sie zur zweckentsprechenden Rechtsverfolgung oder Rechtsverteidigung
notwendig waren. [...]

§ 93 ZPO — Kosten bei sofortigem Anerkenntnis

Hat der Beklagte nicht durch sein Verhalten zur Erhebung der Klage Veranlassung gegeben,
so fallen dem Kléger die Prozesskosten zur Last, wenn der Beklagte den Anspruch sofort
anerkennt.

Entscheidung:

Der auf kiinftige Rdumung verklagte Mieter von Gewerberdumen ist zur Vermeidung der

Kostenfolge des § 91 Abs. 1 Satz 1 ZPO nicht gehalten, sich auf eine Aufforderung des
Vermieters zu seiner Bereitschaft zu erkldren, die Mietrdume bei Vertragsende an
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den Vermieter herauszugeben. Allein durch sein Schweigen auf eine solche Aufforderung des
Vermieters gibt er noch keine Veranlassung zur Klageerhebung im Sinne von § 93 ZPO. Zwar
liegt bei einem ungestorten Vertragsverhiltnis nach allgemeinen Gepflogenheiten nahe, dass
die Vertragspartner auf Fragen des anderen Vertragsteils in irgendeiner Weise reagieren, und
sei es nur mit der Mitteilung, dass die Frage (derzeit) nicht beantwortet werden konne. Aus
dem Ausbleiben einer Reaktion kann dennoch ohne Hinzutreten weiterer Umsténde nicht auf
eine fehlende Erfiillungsbereitschaft geschlossen werden, weil dieses auf vielféltigen Griinden
beruhen kann. Mangels einer Verpflichtung des Schuldners, sich zu seiner
Erflllungsbereitschaft zum Falligkeitszeitpunkt zu erkléren, ist das bloe Schweigen auf eine
derartige Anfrage mithin im Regelfall nicht als Ausdruck des Fehlens der
Erflillungsbereitschaft zu deuten.
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Mietkaution bei Insolvenz des Mieters

BGH, Urteil vom 27.01.2022, IX ZR 44/21

Sachverhalt

Die Schuldnerin mietete von der Bekl. Gewerberdume nebst Stellpldtzen. Als Mietsicherheit
verpfandete die Schuldnerin der Bekl. das auf einem Sparkonto bei der D. enthaltene
Guthaben. Am 1.2.2019 wurde iiber das Vermogen der Schuldnerin das Insolvenzverfahren
eroffnet und der Kl. zum Insolvenzverwalter bestellt. Dieser kiindigte noch am gleichen Tag
nach § 109 I 1 InsO das Mietverhiltnis ,,fristgerecht zum 30.4.2019, hilfsweise zum
nachstmoglichen Termin®. Die Mietsache wurde der Bekl. am 20.5.2019 zuriickgegeben und
von ihr jedenfalls bis Dezember 2019 nicht anderweitig vermietet. Die Bekl. lie8 sich am
5.7.2019 das Sparguthaben auszahlen. Diesen Geldbetrag verlangte der KI. nebst Zinsen von
der Bekl. zuriick. Die Parteien stritten dariiber, ob die Bekl. an der Mietsicherheit ein Recht
auf abgesonderte Befriedigung hatte und ob sie das Sparguthaben fiir
Schadensersatzanspriiche gem. § 109 I 3 InsO wegen der vorzeitigen Beendigung des
Mietverhiltnisses, hilfsweise fiir etwaige Schadensersatzanspriiche wegen unterlassener
Reparaturen oder hochst hilfsweise fiir etwaige Schadensersatzanspriiche wegen der
Entfernung einer Telefon- und Serveranlage verwerten durfte.

Frage

Ist die Bekl. zur abgesonderten Befriedigung berechtigt und sichert das vertragliche
Pfandrecht auch den Schadensersatzanspruch des Vermieters wegen vorzeitiger Beendigung
des Vertragsverhéltnisses?

Entscheidung

Hat ein gewerblicher Mieter ein Sparguthaben fiir alle Anspriiche des Vermieters aus dem
Mietverhiltnis und seiner Abwicklung wirksam verpfdandet und macht der Verwalter in dem
Insolvenzverfahren iiber das Vermodgen des Mieters von seinem Sonderkiindigungsrecht
Gebrauch, sichert das vertragliche Pfandrecht auch den Schadensersatzanspruch des
Vermieters wegen vorzeitiger Beendigung des Vertragsverhiltnisses. Der Vermieter ist zur
abgesonderten Befriedigung berechtigt.
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