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Die Reichweite des §571 BGB bej Verdauflerung einer
Eigentumswohnung |
~ Zugleich Anmerkung zum Vorlagebeschluf des KG vom 1.10. 1998, ZMR 1999, 246 ff

Von Rechtsanwalt Dr. David Greiner, Reutlingen

L. Einleitung 2. Wichtige und oft zitierte obergerichtliche Entschei-

Q. 2) Das KG hat dem BGH folgende Fragen zur Entsche;- dungen sind hier nicht einschligig
dung vorgelegt: :

(1) Ist der Erwerber einer vermieteten Eigentumswoh-  dieser Problematik nicht vorliegt? Zitiert werden von den

nung alleiniger Vermieter, wenn die Wohnung nach Uber. Instanzgerichte_n zwar immer wieder einige Urteile von
lassung an” den Mieter in Wohnungseigentum umge- Ober!andesgerlchten. und

Kellerraum vermietet ist, der nach der Tellungserkl'arung
im Gemeinscha&seigentum aller Wohnungseigentiimer
steht? al Den Grundstein zu der vom KG bekampfien Rechtspre-

chung hat das Urteil des BGH vom 24.1.1973% gelegt.

Mietzins zu verlangen? ber in den als Einheit fortbestehenden Mietvertrag einge-
treten seien. Dieger +Orundsatz der Einheitlichkeit des

praktischer Bedeutung aufgegriffen. die von einigen Ge-

mék §8 WEG Wohnungseigentum begriindet und die

Wohnung anschiieRend verduflert wird: nun will der Enwer.  Sl8entumsfahiger Nebenraum) enistiinden, und er diese

beiden Teile an zwej verschiedene Enverber'veréu.@em

1) Indem Fall der demn Vorlagebeschiug zugrunde liegt, begehrt der Vermie-
ter vom Mieter Schadensersatz sowie die Zahlung restlichen Mietzinses,

wird er mit dem gberrasc_hend_en Problem konfro‘{mert. Allgemein kommen alle denkbaren Anspriiche aus dem Mietvertrag in
dafl sich viele Gerichte mit seinen Zahlungsanspruchen Betracht wie der Anspruch auf 2ustimmung zur Mieterhshung, Duldung
bzw, Kindigungsgrinden gar nicht sachlich befassen, wei von SanierungsmaBnahmen ete. Dig Rindigung des Mienverhaltnisses
sie ihm schon die Befugnis zur Austibung der Vertrags- durfte wohl der praktisch wichtigste Fall sein,

rechte baw. zur ProzeRfiihrung absprechen, Wenn namlich 2 Sofir den Fall der Kiindigung das LG Hamburg, WuM 1994, 539 sowie

- . . WuM 1997, 47: OLG Karisruhe, WuM 1933 166; AG Niimberg, W
2u der Wohnung ein ,.Nebenr'aum - 2.B. ein Keller og'ler 1983, 144; Nachweise 7y anderen Fallen, in denen der Eintritt ger Mit
Bodenraum, gehdrt {und bej we!ch‘er Wohnung wire eigentiimer in den Vertrag Bedautung erlangte, im Vorlagebeschiug, ZMR
das nicht der Fall?} und an diesem Nebenraum Gemein. 1999, 247 & Im abrigen ist die Frage. auf wen die Vermieterrachte (iber
schaftseigentum besteht. dann scllen alle Miteigentiimer 8egangen sind, auch fir den Mieter von Bedeutung, der wissen mug, von
an der Kﬁndigung.’dem Zahfungsverlangen bzw. der wem er beisplelsweise die Ne_benkosrenabrechnung oder die Bezahlung

nachfolgenden gerichtlichen Klage minvirken missen (im

: i \ - im Textu. 3 g,

Folgenden . These der gemeinschafilichen Berechtigung 3 ZMR 1599, 247, 1. Sp. In der Auseinandersetziing mit der Komrmentie.
genannt): die Begrﬁndung dafiir Jauret: da die Neben- rung ven StaudingerEmmerich (Vorlagebeschiu® a, a, 0 S.249) wird far-
rdume Gem einschaftseigentum sind, seien insoweit die Er ner dankenswertenweise herausgearbeiet, wie haufig gerade die nicht ein-
werber der anderen '\.Uohnung en ebenfalls gemif §571 schldgigen Urteile spater von anderen Gerichten als Frsate fiir eine eigene
BGB in den Mietvertrag eingetreten, der einzelne Ver- Begn’.indL‘mg zitlert werden und sich auf diese Weise eine scheinbar gefe.

icter Woh _ - noi 1e Ausiib stigte Meinung bilden und bis in die wichtigsten Kommentare eindringen
Mieter Wo nungseigentimer a eme_a.:-o zur Ausi ung kann. ohne daf diese Meinung tatsschiich hinterfragt oder begriinder wor.
brw: Geitendmachung der vertraglichen Rechte nicht den ist

berechtigr? 4 NAW 1973.455¢
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wiirde? In dem Fall, um den es dem KG im Vorlagebe-
schlu geht, witd aber an dem ,Nebenraum® {iberhaupt
kein ,Sondereigentum® begriindet, und nur deswegen fallt
er, gewissermalen zufillig, in das Gemeinschaftseigentum,
ohne indes gescndert veraufert” worden zu sein, Das
BGH-Urteil kann auf diesen Fall nicht, jedenfalls nicht
ohne nahere Begriindung, Ubertragen werden. Uberhaupt
erscheint es verfehlt, dem BGH-Urteil die weitreichende
prajudizielle Wertung beizulegen, die ihm heute ohne wei-
teres unterstellt wird: es kann und will zu dem Fali der Ver-
dulerung wvon neubegriindetem  Wohnungseigentum
nichts sagen.

b) Zitiert wird ferner héufig das BayObLG, zunachst mit
einern Rechtsentscheid von 24. 11. 19818 Dieser Rechts-
entscheid hatte genau den hier interessierenden Fall zum
Gegenstand, denn es ging um die Frage, ob (alleine) der
Erwerber einer Eigentumswohnung diese kiindigen kénne.
Im Leitsatz ist zu lesen: ,§571 BGB gilt auch dann, wenn
samtliche Miteigentirer eines Grundstiicks, die zugleich
dessen Vermieter sind, das Eigentum an dem Grundstiick
durch Begriindung ven Wohnungseigentum (§8 WEG) tei-
ten und sodann einem Miteigentiimer ... das aileinige Woh-
nungseigentum an einer bestimmten vermieteten Woh-
nung Ubertragen.” Diese Passage wird haufig herangezc-
gen, um den behaupteten Eintritt aller Miteigentlimer in
den Mietvertrag zu begriinden, — ein MiRverstindnis, denn
in den nachfolgenden Griinden stellt das BayObLG klar,
daR ,in diesern Falle der Erwerber und bisherige Mitver
migter als Alleinvermieter an die Stelle der bisherigen
Eigenttmer und Vermietergemeinschaft gemsR §571
BGB in die sich ... aus dem Mietverhaltnis ergebenden
Rechte und Verpflichtungen® eintrete.”

¢) Im BeschluB des BayObLG vom 12.12. 1990% ging es um
cin vermietetes Grundstiick nebst Garage; letztere wurde spé-
ter verauRert, woraufhin ihr Erwerber eine Teilkiindigung —
nur betrefend die Garage — ausgesprochen hatte. Das
BayObLG entschied unter Berufung auf das oben (a) er
wihnte BGHUrteil zunachst, daR bei einem einheitlichen Miet-
vertrag der Erwerber eines Teils des Mietobjekts in den Mietver-
trag eintrete. Sodann stellte es fest, dal eine Teilkiindigung der
Garage unzuléssig sei. Es besteht also zu dern hier besproche-
nen bzw. dem Vorlagebeschlufl des KG zugrunde liegenden
Fall zunachst derselbe Unterschied wie bei dem BGHFall, inso-
fern es im Vorlagebeschlu® nicht um die Verduerung eines
rechtlich bzw. eigenturnsméRig sefbstandigen Teiles des einheit-
lichen Mietobjekts geht. Vor allem aber geht es nicht um die
Frage, ob der Erwerber eines Teils des Mietgegenstandes nur
diesbeziiglich isoliert Rechte geltend machen, konkret also eine
Teilkiindigung aussprechen darf. Wie das BayObLG zu Recht
festgestellt hat, ist die isolierte Teilkiindigung eines vermieteten
Nebenraumes chnehin grundstzlich unzuldssig? Um zu dem
Ergebnis zu kommen, daR der oder die Erwerber eines zu einer
vermieteren Eigentumswohnung gehdrenden ,Nebenraumes”
diesen nicht isoliert von der Wohnung kiindigen kénnen,
miiftte man also weder §571 BGB noch das Urteil des BGH
vorn 24. 1. 1973 heranziehen.

d) SchlieRlich wird von den Beflirwortern der , These der ge-
meinschaglichen Berechtiqung” auch ein fritherer Beschlu®
{vom 14.4.1993' des KG herangezogen, dessen Leitsatz
diese These zunichst tatsachlich zu bestatigen scheint, inso-
fern es darin heilit: Hat der teilende Grundstiickseigentiimer
an einen Mieter einen Kellerraumn mitvermietet und wird der
Kellerraum bei der Umwandlung in Wohnungseigenturn ge-
meinschaftliches Eigentumn, tritt die Eigentiimergemeinschaft
zumindest beziiglich des Kellerraumes in das Mietverhalinis
ein®. Entscheidend ist aber, daRl das KG {damals) daraus nur
die Verpflichtung der Eigentiimergemeinschaft herleitete,
.dem Mieter den Gebrauch des Kellerraums ... sowie des Ge-
meinschaftseigenturns wie Treppenhaus und Hauszugang®

zu gewshren. Die Frage, wem die Kompetenz zur Kiindi-
gung der Wohnung" zustehe, wurde hingegen ausdriicklich
offengelassen.

¢} Als Zwischenergebnis ist somit festzuhalten, dal der
Ausgangsfall des BGH nicht den hier interessierenden
Sachverhalt der Begriindung und VerduBerung von Woh-
nungseigenturn  betrifft und daR die spater ergangenen
Entscheidungen der OLGs sich ungeachtet der Bejahung
der Anwendbarkeit des §571 BGB nicht darauf festgelegt
haben. daR die Ausiibung der Vermieterrechte nur ven al-
len Miteigentlimern gemeinsam wahrgenommen werden
kénne.

3. Im Ergebnis spricht nichts fiir, aber vieles gegen die
_These der gemeinschaftlichen Berechtigung*

a) Der vom KG im Vorlagebeschiuf} vertretenen Auffas-
sung (ndher dazu unter 4 a} ist zumindest irn praktischen
Ergebnis beizupflichten: die vertraglichen Vermieterrechte
sollte auch dann, wenn an den Nebenrédumen® Gemein-
schaftseigentum besteht, alleine der Erwerber der Woh-
nung geltend machen kénnern; namentlich solite auch er
alleine zur Kiindigung des Mietvertrags oder zur Erhebung
einer Zahlungsklage befugt sein. Nur so bleibt der Mietver-
trag in seiner Einheit erhalten und wird nicht in verschie-
dene Teile gespalten (wie es BGH in demn oben 2. a er
wahnten Urteil gefordert hat); das Gegenteil wére der Fall,
wenn man annehmen wiirde, hinsichtlich der ,Neben-
raurne” kdnnte eine wie auch immer rechtlich zu qualifizie-
rende Mehrheit von Vermietern vertragliche Rechte gel-
tend machen. Vor allem aber erfordert der Schutzzweck
des §571 BGB nicht mehr, als daR die Rechtsposition des
Mieters bei einem Wechsel in der Person des Eigentimers
nicht verschlechtert wird; {iber dieses Ziel schiefit die
,These von der gemeinschaftiichen Berechtigung” hinaus:

b) Es ist némlich nicht ersichtlich, welche Nachteile der
Mieter daraus haben kénnte, daR die Rechte aus dem Miet-
vertrag auf den Erwerber des Wohnungseigentums alleine
ohne Beteiligung der anderen Wohnungseigentimer iber
gehen! Rislang haben auch diejenigen Gerichte und Au-
toren, die eine Berechtigung der Miteigentiimer hinsicht-
lich der ,Nebenrsume® vertreten, derartige Nachteile noch
nicht dargetan. Neuerdings hat allerdings Weitemeyer in
einer Steliungnahme zum Vorlagebeschluf® die Ansicht
vertreten, der Einiritt der Miteigentlimer in den Mietver-
trag sei zum Schutz des Mieters geboten, weil dieser von
allen Miteigentfimern vertraglich die Einrdurnung des Be-
sitzes verlangen kénnen miisse, wenn diese beispielsweise
den Zugang zu den Nebenrdumen versperren wiirden.

Daran ist richtig, daR die Rechtsposition des Mieters ver
schlechtert wiirde, wenn die Miteigentiimer die Herausga-
be der Nebenraume" verlangen kénnten; darauf wird
noch einzugehen sein. Geht es aber um Besitzstérungen in
der von Weitemeyer als Beispiel genannten Weise, daR von
anderen Hausbewchnern/Miteigenttimern lediglich der
Zugang zu den , Nebenrdumen® versperrt wird 0.4, ist fest-
zustellen, daR der Mieter vor der VerduRerung der Woh-
nung gegen diese Stdrer auch keine vertraglichen Anspri-
che hatte. Warum sollte sich daran etwas zu seinen Gun-

5) DaR aber auch in dem zuletzt genannten Fail ungeachtet der forrnalen
Sachverhaltsparallele anders als im BGHUrnell zu entscheiden wiére, wird
u, 5. noch auszufiihren sein.

6) NJW 1982.451f =ZMR 1982, 88.

7) Hervorhebung vom Verf.

8) NJWRR 1991,6511=2ZMR 1991, 174.

9} A.2.0,. {Fn 6) mit Hinweis u.s. auf OLG Karlsruhe, NJW 1983, 1499 =
ZMR 1984, 273: OLG Schleswig, NJW 1983,4% = ZMR 1983, 17. 5. aus
jiingerer Zeit auch LG Wuppertal, WuM 1996, 621.

10) WuM 1993, 423 ff. == ZMR 1993, 380.

11} So auch der Vorlagebeschiu®, a.2.0, $. 250,

12) NZM 1599, 111 [112).
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sten &ndern, indem man die ,Stérer” nun in den Mietver
trag eintreten 1a8t? Weitemeyer vertritt auch die These, der
Mieter miisse gegeniiber allen Miteigentiimern einen An-
spruch auf Herstellung und Erhaltung der Mietsache in
einem vertragsgemafen Zustand haben, weil der vermie-
tende Wohnungseigentiimer einwenden kénne, dafll ihm
die Beseitigung eines Mangels unméglich sei, wenn festste-
he, daR die Zustimmung dazu von den anderen Wohnungs-
eigentiimermn und vom Verwalter gerichtlich nicht verlangt
werden koénne. Diesen Einwand kann der Vermieter, dem
§536 BGB als Hauptleistungspflicht die Erhaltung der
Mietsache auferlegt, allerdings gerade nicht erheben. So
hat das KG mit Rechisentscheid vom.25.6. 1990 - den
merkwiirdigerweise auch Weitemeyer zur Stiitzung ihrer
These zitiert, obwohi er ihr direkt widerspricht — klarge-
stell, daRl ,,der Mieter einer Eigentumswohnung gegen sei-
nen Vermieter auch dann einen gerichtlich durchsetzbaren
Anspruch auf Méngelbeseitigung hat, wenn die dazu erfor-
derlichen Mafnahmen Eingriffe in das gemeinschaftliche
Eigentum der Wohnungseigentiimergemeinschaft notwen-
dig machen und — sowsit erforderlich ~ ein zustimmender
Beschiull der Eigentlimerversammlung nicht vorliegt*.!?
Im Ubrigen wird ir den meisten Fallen ohnehin ein Sonder
nutzungsrecht des Wohnungseigentiimers/Vermieters an
den ,Nebenrdumen" bestehen, womit entgegenstehende
Rechte der anderen Miteigentiimer {unbeschadet deren
rein formaler Berechtigung aus Miteigentum) den vertrag-
lichen Anspriichen des Mieters gegen seinen Vermieter
nicht entgegenstehen kénnen.

c) Besonders dann, wenn der Wohnungseigentiimer ein
Sondemutzungsrecht an den ,Nebenriumen® hat, ist es
nicht einzusehen, daf die Miteigentiimer trotzdem daran
mitberechtigt sein sollen. Denn regelmaRig hat es rein bau-
technische Griinde, wenn der ,Nebenraum® nicht dem
Sondereigentum der Wohnung zugeschlagen wird, soweit
er namlich mangels Abgeschlossenheit nicht sondereigen-
tumsfihig ist. Das beabsichtigte ausschliefliche Nutzungs-
recht des Wohnungseigentiimers wird im Ergebnis dann
eben durch die Einrfumung des Sondemutzungsrechtes
bewirkt. Der Unterschied zwischen Sondereigentum und
Sondernutzungsrecht ist folglich eher formaler, héufig so-
gar zufélliger Natur; davon darf es nicht abhéngen, ob der
Erwerber die Rechte aus dem von ihm gemsR §571 BGB
fortgefiihrten Mietvertrag alleine oder nur zusammen mit
seinen Miteigentiimern geltend machen kann.'® Diese Auf-
fassung teilt i.E. auch eine Kammer des LG Hamburg: in
einem Fall, in dem zur vermieteten Wohnung eine spater
im Gemeinschaftseigentum stehende Garage gehdrte, an
welcher der Erwerber der Wohnung das Sondernutzungs-
‘recht hatte, lief es die Miteigenttimer nicht in den Mietver
trag {iber Wohnung und Garage eintreten. s

d) Wirde man mit der ,These der gemeinschaftlichen Be-
rechtigung” wirklich emnst machen, liefe zudemn 8564 b
Abs. 2 Nr. 2 BGB leer, weil diese Vorschrift ja voraussetzt,
daR der Erwerber einer Eigentumswohnung diese — aus
eigenem Recht - kiindigen kann. Das kdnnte er dann aber
tberhaupt nicht bzw. nicht alleine, denn selbst dann, wenn
zu der Wohnung keine ,Nebenraume® gehéren oder diese
im Sondereigentum des Wohnungseigenttimers stehen,
hétte der Mieter doch noch das Recht zur Benutzung des
Treppenhauses, des Eingangsbereichs, des Gartens usw,®!
An diesen Flichen kann kein Sondereigentum und kein
Sendernutzungsrecht begriindet werden — es handelt sich
zwingend um Gemeinschaftsflichen (vagl. §1 Abs.5
WEG) —, weshalb jedenfalls insoweit stets alle Miteigen-
tdmer in die Vermieterstellung jeder Wohnung einriicken
wilrden.'? Das wire sogar nach dem AbschluR eines neu-
en Mietvertrages nach Umwandlung der Wohnung der
Fall, denn der Eintritt der Miteigentimer in den Mietver
trag wiirde bei jeder VerduBerung aufs Neue stattfinden,

Welcher Erwerber aber méchte eine Wohnung tibermneh-
men, deren Mietvertrag er von vombherein mit allen Mit-
eigenttimern ,teilen™ mufl und die er nur unter den derart
erschwerten Bedingungen kiindigen kann? Das ,Sonder
eigentum” an der Wohnung in Gestalt der Befugnis, sie zu
verduBern, wire also ebenso wie §564 b Abs. 2 Nr. 2 BGB
weitgehend obsolet; das kann nicht i. 5. des Gesetzes sein.

e) Wenn also, wie oben b} ausgefiihrt, der Mieter keine
Nachteile erleidet, wenn die Vermieterrechte auf den Er
werber der Wohnung alleine Ubergehen, so steht doch fest,
daR der Vermieter ganz erhebliche Nachteile hat, wenn der
Eintritt seiner Miteigentimer in den Mietvertrag zur Folge
hat, daR ihm darauthin die alleinige Befugnis zur Aus-
tibung der vertraglichen Rechte nicht mehr zusteht. Denn
nun muf er sich beispielsweise zur Erhebung einer Klage
auf Zahlung riickstdndigen Mietzinses oder zur Erklérung
der Kindigung um die Zustimmung aller Miteigentlimer
bemithen, und das kann u.U. ein langwieriger ProzeR sein
(im tatsichlichen und im rechtlichen Sinne).1®

Die Schwierigkeiten fiir beide Seiten schildert eine Kam-
mer des LG Hamburg zutreffend so: Die Kiindigung eines
Mietvertrages werde flir beide Vertragspartner u.tJ. su-
Rerst erschwert. ,Bei einer Vielzah| von Miteigentiimern
kann eine Vielzahl von Prozessen notwendig werden. Die
Mieterseite ist mit shnlichen Problemen konfrontiert.
Ohnre Einsichtnahme in das Grundbuch wire die allen
Wohnungseigentiimemn zu erkldrende Kiindigung kaum
méglich. Selbst nach Feststellung des als Vermieter agie-
renden Personenkreises ware nicht selten detektivische Ar
beit zu leisten, um die aktuellen Anschriften aller Miteigen-
tlimer zu ermitteln.*!?

13) OLGZ 1990, 467 = NJWRR 1990, 1166 = WuM 1990, 376 = ZMR
1990, 336; fortgefithrt durch Rechisentscheid des QLG Zweibriicken vom
14.12. 1994 (WuM 1995, 144 = ZMR 1995, 119).

14) Wobei es keinen Unterschied macht. ob man speziell bei Besteher eines
Sondernutzungsrechtes den Eintritt der Miteigentiimer iiber §571 BGB
oder in Analogie zu §577 BGB bejaht wie es in diesern Zusammenhang
das LG Hamburg (WuM 1997, 47) vorgeschiagen hat.

15) BeschluB vomn 3.6.1952 - 318 T 131/90 ., zit. nach Riecke, WuM 1997,
90, Ziffer Il 3. Riecke selber halt den Eintritt der Miteigentiimer in den
Mietvertrag allerdings .,aus Griinden der Rechtssicherheit™ {S.91) hier wie
auch in allen anderen Fallen fir unverzichtbar.

16} Diese Fléchen sind auch chne besondere Erwshnung im Mietvertrag mit-
vermietet (BGH, NJW 1967. 154; vgl. auch AG Kéin, WuM 1986, 109}

17) Dieses Ergebnis befiirwortet in der Tat Beuerrnann, WuM 1995, 7 (mit
Hinweis auf LG Berlin, GE 1989. 934). Riecke hat demgegeniiber die Auf-
fassung vertreten (WuM 1967, 90, Zif. Il 1), die Miteigentlimer wiirden
nicht in den Mietvertrag eintreten, weil die dem Mieter eingerdumnten
Rechte {zur Nutzung der Gemeinschafisflachen) auch’ dem Vermieter
zustiinden (dhnlich auch Stemei, MDR 1997, 317} Dann diirften sie aller-
dings auch nicht in Bezug auf  Nebenriume® einfreten, an denen der Ver-
mieter ein Sondemutzungsrecht hat. denn auch dann stehen dem Vermie-
ter die dem Mieter eingerdumten (Nutzungs} Rechte zu, Neuerdings
favorisiert Riecke in Betreff der Trepperhiiuser usw eine Jteleclogische
Reduktion" des §571 BGB dahingehend. daR sich die Vorschrif nur auf
die zum Alleinbesitz (iberlassenen Réumnlichketten beziehe, denn der Ein-
tritt aller Miteigentiimer habe fiir Vermicter und Mieter gleichermafien
belastende Wirkung (Miete und Mietprozel}, 1998, S, 668, Rdn. 106 f). Da
letztere Feststellung in jedern Fall zutrifft, fragt es sich nur, wanun Riecke
nicht auch in Bezug auf die ,Nebenrsume® eine entsprechende , Reduk-
tion" des §571 BGR vertritt.

18) Wobei ¢s ihm praktisch wenig hilfz. dalt ihm dag HansOLG (BeschluR vom
18.7.1996, ZMR 1995, 614 K. = WuM 1995, 637 ff) mit Riicksicht auf die
Rspr. des LG Hamburg mmerhin einen Arspruch gegen seine Miteigen-
tlmer auf Erteilung der Zustimmung zubilligt. - Wenn der Erwerber Pech
hat, wird wU. sogar die erteilte Zustimmung  der Wehnungs.
eigentimergemeinschatt fiir unerheblich erklart wird, wenn sich diese rém-
lich (in Unkenntnis der Rspr. des LG Marnburg) versehentlick nur auf den im
Gemeinschafiseigentum befindlichen Teil und nicht ausdricklich auf das
gesamte Mietverhiimis bezieht (sa das LG Hamburg, WuM 1997,47).

19) WuM 1997, 176, Die Karnmer listet noch weitere Schwierigkeiten auf, die
der Eintritt der Miteigentiimer in den Mietvertrag zur Folge haben mifite,
und fragt folgerichtig, ob eine Auslegung des §571 BGB, die diese Folgen
habe, richtig sein kénnen. Denn sie fihre zu befremdlichen, fiir die rechts.

suchenden Blirger schwerlich begreifoaren Ergebnissen,
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f) Fazit: Nach dem Vorstehenden sollte es keinem Zweifel
unterfiegen, daff die ,These von der gemeinschaftlichen
Berechtigung” zu inakzeptablen Ergebnissen fihrt und
dal der Erwerber einer Eigentumswohnung alleine be-
rechtigt sein muf, die Rechte aus dem Mietvertrag geltend
zu machen (und er umgekehrt der alleinige ,Ansprech-
partner” seines Mieters sein sollte).

4. Vorschlag fiir die dogmatische Begriindung des hier
und vom KG veriretenen Ergebnisses

a} Es ist die Frage, ob man filr das oben geforderte Ergeb-
nis den degmatischen Weg beschreiten muR, den das KG
in seinem Vorlagebeschluf} vorschlagt, wonach der Erwer
ber einer vermieteten Eigentumswohnung alleiniger Ver-
mieter wird?® Diese Auffassung fithrt namlich zu einem
entscheidenden Problem an anderer Stelle: Wenn die Mit-
eigentimer nicht in den Mietvertrag eintreten, sind sie von
Rechts wegen nicht gehindert, gemaf § 1004 BGB Unter-
lassung der Nutzung bzw. gem&R §985 BGB Herausgabe
der ,Nebenrdume" von dem Mieter zu verlangen:?V der
von §571 BGB beabsichtigte Schutz des Mieters, die Er-
haltung seiner veriraglichen Rechte bei VerauRerung der
Wohnung, wiirde damit verfehlt. M.E. fiihrt daher kein
Weg daran vorbei, die Miteigentiimer in den Vertrag eintre-
ten zu lassen.

b} Dieser Vertragsiibergang muR und darf aber keine we-
teren Folgen haben als die, daR damit der Mieter auch den
an den ,Nebenrdumen* berechtigten Miteigentiimern ge-
gentiber ein vertragliches Besitzrecht hat. Fs ist bedauer-
tich, daR in Rechtsprechung und Literatur das Problem re-
gelm&Rig auf die Alternativen ,Vertragseintritt der Mit-
eigentlimer” oder ,Alleinvermietung durch den Erwerber®
reduziert wird?? Denn es gibt einen dritten Weg {den das
KG mit der zweiten Frage des Vorlagebeschlusses hilfswei-
se bereits vorgezeichnet hat): da bei teleologischer Ausle-
gung des hier unbestreitbar anwendbaren §571 BGB
nicht mehr gefordert ist, als daf dem Mieter die ,Neben-
réume” von den neuen Eigentiimern nicht entzogen wer-
den kénnen, ist die Reichweite des Vertragseintritts auch
auf diese Wirkung zu beschrénken. Eine derartige Ausle-
gung wiirde samtliche oben dargestellten Probleme
schlagartig 16sen. Man sollte hier nicht einwenden, daR ein
Vertragseintritt nur ganz oder gar nicht stattfinden kénne.
Denn schon §564 b Abs. 2 Nr. 2 zeigt, daR scgar die Ver-
tragsrechte des Erwerbers der Wohnung selber beschriankt
sein konnen (er darf nicht vor Ablauf der 3-JahresFrist
kiindigen), erst recht muR es daher méglich sein, die Ver-
tragsrechte der lediglich als Miteigentiimer eines ,Neben-
raumes” eintretenden Erwerber zu beschrinken. Und si-
cher ist m.E. ebenso, da die fiir Mieter und Vermieter
u.U. gleichermaRen listigen und kaum zu verstehenden
Rechtsfolgen eines Vertragseintritts durch die Miteigen-
timer mit volien Rechten und Pflichten von §571 BGB
nicht gefordert werden. Die Vorschrift stammt aus einer
Zeit. als das Wohnungseigentum noch nicht erfunden war;
sie ist auf den Falt der Begriindung und VeriuRerung von
Wohnungseigentum nicht zugeschnitten, ihre formalisti-
sche Anwendung schlechterdings unpassend.?® Sie ist
aber auch als Ausnahmevarschrift zugunsten des Mieters
flexibel und auslegungsfahig. Die Folge der hier vertrete-
nen Auffassung ist also, daft die Miteigentiimer zwar be-
ztiglich der ,Nebenraume” gemiR §571 BGB in den Miet-
vertrag eintreten, aber weder Rechte daraus herleiten kén-
nen noch eine andere Pflicht als die haben, dem Mieter
den Gebrauch der ,Nebenriume* (oder sonstiger in Ge-
meinschaftseigentum umgewandelter Flachen) zu belas-
sen. Eine isolierte Kiindigung des Mietvertrags (iber die
«Nebenrdume® ist schon nach allgemeinen Grundsitzen
nicht zuldssig (s.0. 2 b), sonstige Nachteile des Mieters sind

auch nicht ersichtlich. Die Austibung von Vertragsrechten,
die Zustandigkeit fiir Abgabe und Empfang von Erkldrun-
gen usw. bleibt auf das Verhélinis Wohnungseigentiimer
— Mieter beschrankt. Der Mieter wird nach alldem im Er
gebnis nicht anders gestellt als derjenige, der eine bereits
umgewandelte Eigentumswohnung anmietet — das st
sachgerecht.

5. Was gilt, wénn der ,Nebenraum" statt Gemein-
schaftseigenturmn Sondereigentum (nicht des Vermie-
ters sondern) eines anderen Eigentiimers wird?

Abschliefiend ist noch auf eine weitere Fallvariante einzu-
gehen, die dem VorlagebeschluR zwar nicht unmittelbar
zugrunde liegt, aber als praktisch ebenso bedeutsamer Teil
der Problematik nicht unerwahnt bleiben soll. Es handelt
sich um die Frage, was zu gelten hat. wenn an den ,Ne-
benrdumen® der Wohnung bei der Begriindung des Woh-
nungseigentums nicht Gemeinschaftseigenturn, scndern
Sondereigentumn eines oder mehrerer anderer Miteigen-
tiimer begriindet wurde (so daf der Wohnungseigenttimer
nicht zugleich Eigentiimer des nach dem Mietvertrag zur
Wohnung gehdrenden ,Nebenraumes ist}. Diese Fallge-
staltung ist keineswegs selten, denn es ist leider nicht un-
{iblich, bei der Bildung des Scndereigentums, insbesonde-
re bei der Autfteilung des Dachbodens in einzelne Boden-
réumne, auf die aus den laufenden Mietveririgen sich erge-
benden Besitzstande keine Riicksicht zu nehmen.®¥ Sofern
die tatsachliche Aufteilung des Dachbodens der gesnder
ten rechtlichen Lage gem3R dem Aufteilungsplan iiber
haupt angepaflt wird — auch dies wird von den Eigen-
timern aus Kostengrlinden nicht selten unterlassen — gibt
es auch Falle, in denen der Mieter unter Berufung auf den
Mietvertrag ,seinen” Bodenraum nicht réumt bzw. wech-
selt. Dann mietet und besitzt er einen Raum, der sich je
nach Lage der Dinge ganz oder teilweise im Sondereigen-
tum eines oder mehrerer anderer Eigentiimer (als dem ver
mietenden Wohnungseigentiimer) oder im Gemeinschafts-
eigentum ailer Miteigentlimer befindet. In diesem Fall sei
es unumstritten, sagt das KG im VorlagebeschluR 2 daR
alle beteiligten Erwerber bzw. Eigentiimer gemeinschattli-
che Vermieter werden. Das ist in der Tat hier wie in den
oben besprochenen Fallen vom Schutzzweck des §571
BGB her kaum zu bestreiten, denn sonst kénnten die Er-
werber von dem Mieter die Herausgabe des Raumes ver-
langen. Allerdings sollte auch hier geiten, da der oder die
Eigentlimer des ,Nebenraumes® mit dem Veriragsverhilt-
nis im tbrigen nichts zu tun haben soliten. Denn von der
Interessenlage her unterscheidet sich dieser Fall nicht von
dem (AusgangsFall, daR an dem ,Nebenraum“ Gemein-
schaftseigentum besteht. Zwar gleicht er rein formal dem
vom BGH mit Urteil vom 24. 1. 1973 entschiedenen Fal}

20) A.a.0,5.248,1.Sp.

21) Diese nach dem Gesetz selbstverstindliche Rechtsfolge hat das OLG
Stuttgart im BeschluR vom 30.9. 1992 WuM 1992, 639 = ZMR 1992,
553) ausdriicklich bestitigt. indem es den Wohnungseigentiimem einen
Unterlassungsanspruch gemafl § 1004 BGB gegen den Mieter eines Mit
eigentiimers zubilligte, ,soweit dieser thre Eigentumsrechte durch eine
nach der Ausgestaltung der Wohnungseigentumnsrechte nicht erlaubte
Nutzung der gernieteten Raume beeintrichtigr”. .

22} Siehe z.B. die Aufsitze von Beuermann {WuM 1995, 5 f: . Die Umwand-
lungsfalle — wer wird Vermieter der Eigentumswohnung?) und Stemef
{MDR 1597, 315#: Ubergang des Mietverhiltmisses bet Begriindung
und VerduRerung von Wohnungseigentum™). Anders aber 2.B. das KG in
dem oben 2 d) zitierten Beschiufl, das den Eintritt der Miteigentiimer in
den Vertrag zwer bejahy, diesem aber wie hier vertreten nur die zum
Schutz des Mieters unabdingbare Wirkung zukommen 1afit. :

23) Stemel ist der Auffassung, die praktischen Schwierigkeiten bei der Durch-
fihrung und Abwicklung des Mietverhslinisses seien hinzunehmen, weil
sie ,gewellt und nicht institutionell durch die Umwandlung bedingt* seien
(MDR 1997, 316); dem kann, wie im Text ausgefiihrt, nicht zugestimmt
werden,

24) Vgl. Teitge, ZMR 1987, 281 vor L.

25) A.a,0,5.248, 1. Sp. Mitte, m.w, N,
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der Grundstiicksteilung (s.0. 2 a), da an einem Teil des
Mietobjekts {dem ,Nebenraum®) Sondereigentum begriin-
det und dieses separat verauRert wird. Aber diese formale
Betrachtung wird wieder den Besonderheiten des Woh-
nungseigentums und der Wohnungsmiete nicht gerecht.
Denn im Gegensatz zu dem Fall der Grundstiicksteilung,
im welchem beide Teile prinzipiell ,gleichwertig” sind und
man somit nicht entscheiden kénnte, welcher Teil als
«Hauptsache” und weicher als ,Nebensache" zu betrach-
ten wére, sind die ,Nebenrdume* wenn schon nicht im
Rechtssinne, so doch in praktischer Hinsicht ganz eindeu-
tig Bestandteile der ,Hauptsache Wohnung®, Das gilt bei
der Wohnraummiete, weil hier regelméfig eine Wohnung
~nebst" Abstellraum im Keller und/oder Dachboden ver-
mietet wird. Das gilt ebenso im Wohnungseigentumsrecht:
das ,Wohnungseigentum" wird bezeichnet als Miteigen-
tumsanteil am Gebiude, verbunden mit dem Sondereigen-
tum an Wohnung Nr.. nebst* Kellerraum/Dachboden-
raum gemaR Aufteilungsplan® In jedem Fall folgt offen-
kundig der ,Nebenraum* der Wohnung. Fiir §571 BGB ist
entscheidend, daR der Exwerber der Wohnung in den Miet-
vertrag eintritt. Welchen Vorteil der Mieter dariiber hinaus
davon haben kénnte, dai der oder die Erwerber des Son-
dereigentums an den ,Nebenriumen® mit allen Rechten
und Pflichten in den Mietvertrag eintreten, ist hier ebenso

unerfindlich wie in den Fillen, in denen die ,Nebenriume"
in Gemeinschaftseigentum stehen. Hier wie dort sollte also
gelten, daR der oder die Erwerber der ,Nebenrdume” nur
insoweit in den Mietvertrag eintreten, daf} sie an das Be-
sitzrecht des Mieters gebunden sind. Alles weitere, insbe-
sondere der Anspruch auf Bezahlung des Mietzinses, die
Kindigung des Mietverhaltnisses usw. sollte ausschlieRlich
Sache des Wohnungseigentiimers sein. Zu Recht hat da-
her z.B. das AG Spandau entschieden, daRl auch dann,
wenn eine mitvermietete Garage spiiter in das Sonder
eigentum eines Dritten gelangt, der gesamte Mietzins an
den bisherigen Vermieter und Wohnungseigentiimer zu be-
zahlen sein soll2”? Daf} der Erwerber eines ~Nebenraumes®,
der diesen wegen eines bestehenden Mietrechts nicht nut-
zen kann, w.U. gegen seinen Verkiufer einen Schadenser
satzanspruch oder gegen den Vermieter der Wohnung, zu
welcher der ,Nebenraum* gehért, einen Bereicherungsan-
spruch (in Héhe des auf den Nebenraum entfallenden antei-
ligen Mietzinses) hat. steht auf einem anderen Blatt.

26} $o jedenfells die Gibliche Eintragung #m Grundbuch. Das WEG selber
unterscheidet in § 1 zwischen dern Sondereigenturn an der Wohnung und
dem Scndereigentum an den nicht zu Wohnzwecken dienenden Réurmen
(Teileigentum). wozu die . Nebenrsume® zahlen.

27 Unteil von 18. 11. 1688, zit. nach Riecke. WuM 1997, 89, Ziffer 4.

Rechtsfragen der Durchsetzung der Betriebspflicht
im gewerblichen Mietrecht — oder von der Pflicht, ,,im Geschift
zu bleiben“
Von Dr. Torsten Peters, LL.M., Rechtsanwalt und Kai Welkerling, Rechtsreferendar, Diisseldorf

L Einleitung

In den USA werden heute in fast 42 000 Shopping-Cen-
tern mehr als 10 Mio. Angestellte beschaftigt, rund 974
Mrd. US-Dollar Umsatz getitiat und 40 Mrd. US-Dollar in
Sales Taxes erwirtschaftet.” Spontan mag man bei Shop-
ping Mails US-amerikanischen Musters an das Franchising
oder andere moderne Vertriebsformen denken. Der ,Wan-
dei im Handel* hinterlsRt seine Spuren aber nicht nur im
Vertriebsrecht? Auch innerhalb von Rechtsgebieten, die in
wirtschaftlicher Hinsicht eng mit diesem Wandel verwoben
sind, finden Ausdifferenzierungen statt, die diesen Wandel
belegen. Ein Beispiel hierfiir ist das Rechtsinstitut der Be-
triebspflicht aus dem gewerblichen Mietrecht. Kaum ein
Mietvertrag iiber gewerblich genutzte Rsume in modernen
Einkaufszentren, neu entwickelten Ladenst_raBen oder
auch Kinokomplexen kommt heute ohne eine solche Ver
einbarung aus. Auch zur Verwirklichung von Shop-inthe-
Shop-Konzepten innerhalb_von Warenhiusem ist die Be-
triebspflicht unverzichtbar® Die wirtschaftliche Begriin-
dung der Betriebspflicht liegt darin, daf nur ein ganzheitli-
ches Angebot von Waren und Dienstleistungen, ein ge-
schickt kalkulierter Mietermix, aber auch eine volle Aus-
schépfung der gesetzlich zuldssigen Offnungszeiten, die
notwendige Anziehungskraft eines Einkaufszentrums auf
Kunden gewshrleistet, die der heute herrschende Wettbe-
werb erfordert.” SchiieRlich ist auch der enorme Finanzbe-
darf eines neu errichteten Shopping-Centers nur tiber eine
;naximale Auslastung der gesamten Einrichtung zu dek-
en.

II. Inhalt

Inhalt der Betriebspfiicht ist die Verpilichtung des Mieters,
wihrend bestimmter, fest defimierter Offnungszeiten sein
Geschift fiir das Publikum offenzuhalten, durch Einsatz
entsprechender Arbeitskréfte zu betreiben und ein entspre-
chendes Angebot von Waren und Dienstleistungen zu ge-
wahrleisten. Die Regelung umfaRt Ublicherweise Ausnah-
men flir Ferienzeiten und Details die Gestaltung von
Schaufenstern, Leuchtreklame w4 betreffend.? Auch
kann im Mietvertrag auf eine Markthallenordnung Bezug
genommen werden.®

Ill. Vereinbarung
1. Notwendigkeit ausdriicklicher Vereinbarung

Umnstritten ist, ob sich eine Betriebspflicht auch ohne aus-
drickliche Regelung aus der mietvertraglichen Vereinba-
rung ergeben kann. So wird zum Teil in Literatur und
Rechtsprechung vertreten, da sich aus der Art des Miet-

1) Das sind etwa 52% aller Umsiitze des US-Einzelhandels. Vgl hetpy/
wwwicscorg,

2} Mortinek Modeme Vertragstypen, Band If, 25 {

3} Byszio, Erdolg mit Shopinthe-Shop, 181,

4) Fritz, Gewerberaummietrecht, Rdn, 127b; Michalski, ZMR 1596, 528;
g?lfg;em Handbuch des gewerblichen Miet,, Pacht- und Leasingrechts,

n. 649,

5 Mit Formulierungsbeispiel Fritz. a.a.Q, Rdn,748: Stermel Mietrecht,
Rdn.274.

6} Soetwain BGH, NJWRR 1992, 1032 =ZMR 1993, 57.



