Rechtsprechung zum Mietrecht/Wohnungseigentumsrecht
Zusammengestellt von Rechtsanwalt Dr. Caspar David Hermanns, Osnabriick

Die folgende Zusammenstellung enthilt das Tatigkeitsfeld ,Miet-
recht/Wohnungseigentumsrecht* der Rechtsanwaltskanzlei Dr. Hermanns & Partner, Osnab-
riick, betreffende Entscheidungen, die von allgemeinem Interesse sein konnen. Ziel dieser
Zusammenstellung ist es, fiir Rechtssuchende nicht ohne weiteres zu findende Urteile und
Beschliisse der Instanzgerichte zugédnglich zu machen. Deshalb wird ein Schwergewicht auf
die Entscheidungen der Oberlandesgerichte gelegt. Auf Wunsch kénnen die Entscheidungen
ibersandt werden.

Mietrecht:

Oberlandesgericht Braunschweig, Urteil vom 11.06.2007 — 2 W 66/07 —; (Kostenrecht, Be-
glaubigung, Verwalterbestellung, Wohnungseigentumsgemeinschaft):

Die Beglaubigung der Verwalterbestellung einer Wohnungseigentumsgemeinschaft ist kos-
tenrechtlich eine Angelegenheit, deren Wert sich nach §§ 29 Satz 1, 30 Abs. 2 KostO be-
stimmt.

Dass der Beglaubigung der Verwalterbestellung einer Wohnungseigentumsgemeinschaft ein
Geschift mit wirtschaftlichem Wert zu Grunde liegt, steht der Anwendung des § 29 Abs. 1
KostO nicht entgegen, weil es an der Bestimmtheit dieses Wertes mangelt.

Die hinter einer solchen Verwalterbestellung absehbaren Téatigkeiten konnen im Hinblick auf
ihre wirtschaftliche Bedeutung gemill § 30 Abs. 2 Satz 2 KostO eine Abweichung von der
Regelwertfestsetzung geméll § 30 Abs. 2 S. 1 KostO rechtfertigen, fithren aber nicht zur An-
wendung des § 30 Abs. 1 KostO.

Oberlandesgericht Karlsruhe, Urteil vom 08.11.2006 — 9 U 58/06 —, (Betriebspflicht, Einzel-
hindler):

Der Einzelhédndler, der gegeniiber dem Vermieter eine Betriebspflicht iibernommen hat, wird
hiervon unabhéngig von der Einleitung eines Insolvenzverfahrens wegen Unvermogens frei,
wenn er zahlungsunfihig ist.

Kammergericht, Urteil vom 29.09.2006 — 7 U 251/05 —; (Versorgungsvertrag, Wohnungsei-
gentiimer):

Auch wenn der Versorgungsvertrag mit der Wohnungseigentiimergemeinschaft zustande
kommt, haftet der einzelne Wohnungseigentiimer als Gesamtschuldner fiir die Bezahlung der
Verbrauchskosten fiir die Be- und Entwésserung der Wohnungseigentumsanlage gemif §§
2 Abs. 1 S. 2 AVBWasserV, 1 Abs. 2 und 3, 2, 14 b der Allgemeinen Bedingungen fiir die
Entwisserung in Berlin (ABE).

Kammergericht, Urteil vom 25.09.2006 — 12 U 118/05 —; (Mietminderung, Schimmel):
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Stellt ein vom Mieter beauftragtes Speziallabor fiir angewandte Mikrobiologie Schimmelpilze
an Einbaumdbeln des Mieters fest, so rechtfertigt dies allein keine Mietminderung. Ein be-
haupteter Feuchtigkeitseinbruch in die Mietrdume (Souterrain) kann ohne nachpriifbare An-
gaben zum rdumlichen Umfang und der Intensitit keinen Mietmangel rechtfertigen, weil sich
daraus nicht der entscheidungserhebliche Grad einer moglichen Beeintrdachtigung ableiten
lasst; insoweit ist eine Beweisaufnahme durch Zeugenvernehmung nicht geboten (,,Ausfor-
schung®).

Der Vortrag, es sei Schimmel an der Riickseite von Einbaumobeln aufgetreten, belegt keinen
unmittelbaren Mangel der Mietsache, solange die hierfiir moglicherweise ursdchliche Feuch-
tigkeit des Raumes als ,,Ursprungsmangel“ nicht hinreichend dargelegt ist. Das Vorbringen,
eine Kenntnis des Gesundheitsamtes von einem Schimmelpilzbefall auf der Riick- und Unter-
seite von Einbaumdobeln des Mieters infolge von Feuchtigkeitsschiden der Mietrdume hétte zu
,unmittelbaren MaBBnahmen* gefiihrt, rechtfertigt keine Mietminderung; erforderlich ist eine
die tatsdchliche Nutzung beeintriachtigende Mafinahme der Behorde.

Kammergericht, Urteil vom 17.08.2006 — 8 U 33/06 —; (Mietvertrag, Form):

SchlieBen Parteien einen Mietvertrag iiber genau bezeichnete Rdume und vereinbaren zu-
gleich, dass der Mieter verpflichtet sein soll, nach Fertigstellung neuer Flachen in einem neu-
en Gebidude umzuziehen und wird die GroBe dieser — ansonsten nicht ndher bezeichneten -
neuen Fliche mit ca. 400 bis 500 gqm angegeben, wahrt der Mietvertrag — jedenfalls dann,
wenn die Parteien iiber die neuen Mietflachen keinen neuen Mietvertrag schlieBen wollten -
nicht die Form des § 550 Satz 1 BGB n.F..

Kammergericht, Urteil vom 31.07.2006 — 12 W 41/06 —, (Kosten, Raumungsklage, Vermie-
ter):

Die Kosten der Raumungsklage fallen gem. § 91a ZPO dem Vermieter zur Last, der gleich-
zeitig mit Erkldrung der Kiindigung wegen Zahlungsriickstands mit Rdumungsaufforderung
bereits Klage auf Zahlung und Riumung einreicht und dann den Rechtsstreit wegen der Riu-
mung in der Hauptsache fiir erledigt erklirt, weil am Tage der Klagezustellung die Rdumung
erfolgte. Denn der Mieter, der erst im Kiindigungsschreiben unter Klageandrohung zur sofor-
tigen Rdumung aufgefordert wurde, hatte fiir die gleichzeitige Einreichung der Rdumungskla-
ge (noch) keine Veranlassung (vgl. § 93 ZPO) gegeben.

Kammergericht, Urteil vom 25.07.2006 — 8 W 34/06 —, (Raumungsanspruch):

Grundsitzlich kann der Vermieter auch von dem bereits ausgezogenen Mieter die Rdumung
und Herausgabe der Mietrdume nach Beendigung des Mietverhiltnisses verlangen.

Kammergericht, Urteil vom 17.07.2007 — 12 U 23/05 —; (Mietvertriage bei Zwangsveraltung):

Fillt die Zwangsverwaltung nach Rechtshingigkeit durch Aufthebung weg, ist der Zwangs-
verwalter grundséitzlich weiterhin prozessfithrungsbefugt hinsichtlich der Anspriiche, die wih-
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rend der Zeit der Zwangsverwaltung entstanden sind. Daher besteht auch ein rechtliches
Interesse des Mieters fiir eine Klage gegen den Zwangsverwalter auf Feststellung, dass von
ihm wéhrend der Zeit der Zwangsverwaltung geschlossene Mietvertriage aus einem bestimm-
ten Grund unwirksam sind. Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 Nr. 2 BauGB fiir
Mietvertriage, die fiir eine lingere Zeit als ein Jahr abgeschlossen werden, besteht im Sanie-
rungsgebiet so lange fort bis die Sanierungs- oder Entwicklungssatzung durch neuerliche Sat-
zung gemal § 162 Abs. 2 BauGB aufgehoben worden ist.

Kammergericht, Urteil vom 10.07.2007 — 12 U 217/05 —; (gewillkiirte Prozessstandschaft,
Verwalter):

Die ZPO sieht fiir das Berufungsverfahren— anders als in § 547 ZPO fiir die Revision — keine
absoluten Berufungsgriinde vor. Selbst wenn das angefochtene Urteil in vollstindiger Fassung
prozessordnungswidrig erst spiter als fiinf Monate nach seiner Verkiindung zugestellt wird
(wesentlicher Verfahrensmangel), kann der Rechtsstreit nicht allein deshalb an das Erstgericht
zuriickgewiesen werden, weil die Entscheidung nicht darauf beruht (BGH, NJW-RR 2004,
361). Die Prozessfiihrungsbefugnis des Hausverwalters zur Einziehung von Mieten aufgrund
einer Erméachtigung des Vermieters (gewillkiirte Prozesstandschaft) erfordert ein eigenes
rechtsschutzwiirdiges Interesse des Verwalters. Dieses liegt nur dann vor, wenn die Entschei-
dung des Prozesses die eigene Rechtslage des Verwalters beeinflusst. Dies ist nicht schon
deshalb der Fall, weil der Vermieter den Verwalter bevollméchtigt hat, ihn gegeniiber den
Mietern zu vertreten oder er dem Verwalter zu ordnungsgeméBer Verwaltung und Rechen-
schaft verpflichtet ist.

Kammergericht, Urteil vom 06.07.2006 — 12 U 157/05 —; (Mangel, Gewerberaum):

Ist die Zufahrt zu den Gewerberdaumen durchgédngig halbseitig durch ein Tor verschlossen, so
dass der Mieter keine Zufahrt mit einem Fahrzeuganhédnger hat, so liegt ein Mangel der
Mietsache vor, da zur Nutzung der Mietrdume — auch ohne ausdriickliche Vereinbarung — die
Zufahrt in voller Breite gehort. Trigt der Mieter nicht hinreichend konkret die Auswirkungen
des halb geschlossenen Hoftores auf seinen Geschiftsbetrieb (Verkauf von Motorradteilen)
vor, kann eine konkrete Minderung der Miete wegen dieses Umstands nicht festgestellt wer-
den.

Oberlandesgericht Karlsruhe, Urteil vom 16.05.2006 — 14 Wx 50/04 —, (Wohnungseigentii-
merversammlung; Frist fiir Stimmrecht):

Eine in der Teilungserklarung enthaltene Regelung, wonach sich ein Eigentiimer in der Woh-
nungseigentiimerversammlung nur durch einen bestimmten Personenkreis vertreten lassen
kann, ist grundsétzlich wirksam.

Den die effektive Ausiibung ihres Stimmrechts betreffenden Belangen von nicht dauerhaft in
der EU (hier: in den USA) lebenden Wohnungseigentiimern ist nur dann Geniige getan, wenn
eine der gesetzlichen Mindestfrist von einer Woche entsprechende Frist fiir die Einberufung
einer Wohnungseigentiimerversammlung auf zwei Wochen verlidngert wird.
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Solange eine Verlangerung der Einberufungsfrist nicht erfolgt ist, konnen sich nicht dauerhaft
in der EU lebende Wohnungseigentiimer - trotz dies grundsitzlich nicht zulassender, in der
Teilungserkldarung enthaltener ,,Vertreterklausel“ - unter Beriicksichtigung der Grundsitze
von Treu und Glauben (auch) durch einen Angehorigen eines zur Verschwiegenheit verpflich-
teten Berufsstandes (z.B. Steuerberater oder Rechtsanwalt) vertreten lassen.

Kammergericht, Urteil vom 06.04.2006 — 8 U 99/05 —, (Schonheitsreparaturen; Fristverldnge-
rung; Schuldeingestindnis):

Teilt der Mieter dem Vermieter nach Aufforderung zur Durchfithrung von Schonheitsrepara-
turen mit, dass er um Fristverlingerung zur Durchfiihrung der nach dem Aufforderungs-
schreiben erforderlichen Arbeiten bitte, kann hierin ein deklaratorisches Schuldanerkenntnis
gesehen werden.

Kammergericht, Urteil vom 21.03.2006 — 4 U 97/05 —, (Mieter; Zustandsstorer):

BGB § 1004 I, (Mieter als Zustandsstorer in einer Wohnungseigentumsanlage); Mieter einer
Eigentumswohnung sind dann Zustandsstorer im Sinne des § 1004 BGB, wenn sie durch ihre
Weigerung, den Riickbau der entgegen den Regeln der Wohnungseigetiimergemeinschaft
vom Vermieter durchgefiihrten Baumanahmen zu dulden, den eigentumsbeeintrichtigenden
rechtswidrigen Zustand aufrechterhalten. Der hieraus folgende Beseitigungsanspruch ist dar-
auf gerichtet, dass die Mieter die von einem anderen Wohnungseigentiimer im Wege der Er-
satzvornahme beabsichtigten RiickbaumaB3nahmen zu dulden verpflichtet sind (entgegen OLG
Miinchen, Urteil vom 10. Dezember 2002 - 5 U 4733/02 - in NZN 2003, 445 f).

Kammergericht, Urteil vom 23.02.2006 — 8 U 164/05 —, (Hemmung der Verjihrung des
Mietanspruchs bei Untermietern):

Zu den Wirkungen der Streitverkiindung; Beruft sich der auf Zahlung von Miete in Anspruch
genommene Mieter gegeniiber dem Vermieter darauf, dass sein (des Mieters) Untermieter die
Miete wegen Mingeln gemindert habe, kann eine Streitverkiindung des Mieters an den Un-
termieter nicht zur Hemmung der Verjdhrung der Mietanspriiche des Mieters gegen den Un-
termieter fiihren.

Oberlandesgericht Niirnberg, Urteil vom 23.02.2006 - 13 U 2489/05 -, (Anlegen einer vom
Mieter zu stellenden Barkaution):

Der Vermieter von Gewerberdumen ist auch bei Fehlen einer entsprechenden Regelung im
Mietvertrag verpflichtet, eine Barkaution getrennt von seinem iibrigen Vermogen anzulegen.

Kommt der Vermieter dieser Verpflichtung nicht nach, so kann der Mieter an der noch zu
bezahlenden Restkaution ein Zuriickbehaltungsrecht geltend machen.
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Kammergericht, Urteil vom 28.11.2005 — 8 U 125/05 —, (Mietrecht; Flachendifferenz; Be-
triebskostenabrechnung):

Auch wenn die tatsdchliche GroBe der Mietraume von der vertraglich vereinbarten Wohnfla-
che abweicht, kann sich der Mieter gegeniiber einer Betriebskostenabrechnung hierauf nicht
berufen, wenn die Parteien im Mietvertrag ausdriicklich vereinbart haben, dass die dort ange-
gebene Fliche in jedem Fall ma3geblich sein soll.

Kammergericht, Urteil vom 28.11.2005 — 8 U 66/05 —, (Mietrecht, Gewerbemiete; Gewerbe-
aufschlag; Angemessenheit):

Die vertraglich vorgesehenen Erhohung des Gewerbezuschlags in einem itiberwiegend Wohn-
zwecken dienenden Mietverhiltnis ist nur dann wirksam, wenn der konkrete Erhohungsbetrag
nachvollziehbar berechnet wird.

Kammergericht, Beschluss vom 19.09.2005 — 24 W 154/05 —, (Wohnungseigentumsrecht;
Abnahme; Schadensersatz; Verwalterhaftung):

Die Zustiandigkeit der WEG-Gerichte ist auch gegeben, wenn ein Wohnungskiufer die vom
Bautrédger eingesetzte Verwaltungs-GmbH und deren Geschiftsfithrer wegen unzutreffender
Abnahme des Gemeinschaftseigentums aufgrund einer Erméchtigung im Kaufvertrag und
eines dadurch ausgeldsten Verlustes eines Sicherungsmittels (Biirgschaft) in Anspruch nimmt.

Kammergericht, Urteil vom 15.09.2005 — 8 U 6/05 —, (Mietrecht; Mietzinsriickstinde; Ge-
sellschafterhaftung):

Scheidet ein Gesellschafter wihrend eines bestehenden Mietvertrages aus einer offenen Han-
delsgesellschaft aus, haftet er nach Mallgabe des § 160 Abs. 1 HGB fiir die spiteren Mietzins-
forderungen. Darauf, dass diese erst spiter fillig werden, kommt es nicht an.

Kammergericht, Urteil vom 08.09.2005 — 12 U 193/04 —; (Mietrecht; fristlose Kiindigung;
Mangel der Mietsache; Nutzungsbeeintrichtigung):

Ein teilweises Vorenthalten der Mietsache, das den Mieter zur fristlosen Kiindigung berechti-
gen kann, setzt voraus, dass der Mangel den vertragsgemif3en Gebrauch der Mietsache in
nicht unerheblicher Weise tatsdchlich beeintrichtigt. Ein zur fristlosen Kiindigung berechti-
gender Mangel wegen gegen Offentliches Recht verstoBenden Zustands der Mietsache liegt
erst vor, wenn die Behorde gegen die Nutzung tatsdchlich einschreitet oder dies wenigstens
androht; Beanstandungen des Schornsteinfegers reichen insoweit nicht aus.

Kammergericht, Beschluss vom 15.08.2005 — 8 U 81/05 —, (Mietrecht, Mangel der Miets-

ache, Flichendifferenz):

Dr. Hermanns & Partner, Rechtsanwalte, Osnabrick, Seite 5 von 7
www.hermanns-rechtsanwaelte.de




Rechtsprechung zum Mietrecht/Wohnungseigentumsrecht
Zusammengestellt von Rechtsanwalt Dr. Caspar David Hermanns, Osnabriick

Eine Flachenabweichung unter 10 % rechtfertigt nur dann die Annahme eines Mangels i. S. d.
§ 536 Abs. 1 S. 3 BGB, wenn hierdurch eine (vom Mieter darzulegende) erhebliche Beeint-
rachtigung des vertragsgemillen Gebrauchs verursacht worden ist. (Anm.: anders aber bei
Flachendifferenz von iiber 10 %).

Kammergericht, Urteil vom 09.06.2005 — 8 U 211/04 —, (Mietrecht, Schonheitsreparaturen,
Farbwahl):

Grundsitzlich ist ein Mieter in der geschmacklichen Ausgestaltung der Mietrdume zwar weit-
gehend frei, er darf dabei aber nicht die Grenzen des normalen Geschmacks in einer Weise
iberschreiten, dass eine Neuvermietung der Rdume in dem geschaffenen Zustand praktisch
unmoglich ist.

Kammergericht, Urteil vom 06.06.2005 — 8 U 25/05 —, (gewerbliches Mietrecht, Konkurrenz-
schutzklausel, Tatigkeitsschwerpunkt):

Vereinbaren die Parteien eines Mietvertrages iiber Gewerberdume Konkurrenzschutz fiir die
Tatigkeit ,,Praktischer Arzt speziell hausirztlicher Internist* erstreckt sich der Konkurrenz-
schutz sowohl auf die Tatigkeit als "praktischer Arzt" als auch auf die Tatigkeit als "hausérz-
tlicher Internist”, denn bei dem praktischen Arzt und dem hausérztlichen Internisten handelt
es sich um verschiedene Fachirzte mit identischem Titigkeitsbereich und identischer Klientel.

Kammergericht, Urteil vom 07.03.2005 — 8 U 166/03 —, (Mietrecht; Kiindigung; Nutzungs-
entschidigung; ortsiibliche Miete):

Liegt kein wirksamer Mietvertrag vor, kann der Eigentiimer vom Nutzer nach § 812 Abs. 1
BGB eine dem ortsiiblichen Mietzins entsprechende Nutzungsentschidigung verlangen. Zu-
satzlich zur Nutzungsentschadigung konnen Nebenkosten in ortsiiblicher Hohe verlangt wer-
den, iiber die nicht abzurechnen ist.

OLG Celle, Beschl. v. 02.02.2005 — 4 W 4/05 —; (Wohnungseigentumsrecht; Gemeinschafts-
eigentum; Instandhaltung):

Malstab fiir eine der Beschaffenheit des gemeinschaftlichen Eigentums entsprechende ord-
nungsgemaile Verwaltung ist der Ausstattungsstandard der Wohnung im Zeitpunkt der Be-
griindung des Wohnungseigentums. Lasst ein Wohnungseigentiimer nachtréglich eine verbes-
serte Trittschallddmmung einbauen, kann er von der Wohnungseigentiimergemeinschaft die
Kosten der Instandsetzung einer mangelhaft eingebauten Dammung unabhéngig davon nicht
verlangen, ob der eingebaute Trockenestrich als Bestandteil des gemeinschaftlichen Eigen-
tums anzusehen ist. Ein Bereicherungsanspruch aus § 951 Abs. 1 S. BGB i. V. m. § 818 Abs.
2 BGB fiir Instandsetzungsmallnahmen des Wohnungseigentiimers an Gegenstinden des ge-
meinschaftlichen Eigentums setzt voraus, dass die durchgefiihrten Arbeiten und der dafiir
entstandene Aufwand objektiv notwendig waren und dass die Wohnungseigentiimergemein-
schaft deshalb einen eigenen Aufwand in entsprechender Hohe erspart hat.
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