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Vermieter darf mit Wiederaufbau
nicht allzu lange warten

Mietrecht. Eine Formularklausel, wonach
bei Zerstorung des Mietobjekts durch
héhere Gewalt die Pflicht zur Mietzahlung
nur ruht, ist unwirksam, wenn der Vermieter
frei entscheiden kann, wann er das Gebaude

wiederherstellt.

LG Hagen, Urteil vom 8. Februar 2023,
Az. 23 0 36/22

Rechtsanwiiltin
Sabrina Greubel
von Hogan Lovells

DER FALL

Die Kldgerin hatte von der Beklagten
Raume im Erdgeschoss eines Einkaufs-
zentrums angemietet. Die Mieterin kiin-
digte auflerordentlich fristlos. Denn auf-
grund des Jahrhunderthochwassers vom
Juli 2021 waren die Rdume bereits fast elf
Monate nicht nutzbar, und der Zeitpunkt
der Wiedererdffnung war weiterhin nicht
absehbar. Die Vermieterin meinte, die
Kiindigung sei unwirksam, und verwies
auf die formularvertragliche Vereinba-

rung, wonach bei einer Zerstérung der
Rédume durch héhere Gewalt die Mietzah-
lungspflicht ausgesetzt ist und der Ver-
mieter frei entscheiden kann, ob und
wann diese wiederhergestellt werden und
das Mietverhaltnis fortgesetzt wird. Dann
sollten laut der Klausel die mietvertrag-
lichen Regelungen insbesondere hin-
sichtlich der Ubergabe der Rdume und
des Mietzahlungsbeginns entsprechend
gelten.

DIE FOLGEN

Das Gericht sieht die Kiindigung als wirk-
sam an. Die Klausel, wonach der Mietver-
trag bei Wiederherstellung der Réume
fortgesetzt wird, ohne fiir den Wiederher-
stellungszeitraum einen Endtermin vor-
zusehen, benachteiligt die Mieterin unan-

gemessen. Sie ist auch mit dem Grund-
gedanken des Mietrechts, wonach eine
auflerordentliche Kiindigung bei Entzug
der Mietrdume moglich ist, unvereinbar.
Daher kann sich die Vermieterin nicht auf
die Klausel berufen.

WAS IST ZU TUN?

Klauseln in Formularmietvertrigen des
Vermieters diirfen nicht zu einer unange-
messenen Benachteiligung des Mieters
fithren. Fiir den vorliegenden Fall heifst
das, dass die Vermieterin nicht nach
Belieben einseitig bestimmen kann, ob
bzw. wann der Mietvertrag bei einer Zer-
storung des Gebdudes durch hohere
Gewalt fortgesetzt wird. Es miissen auch
die Interessen der Mieterin beriicksichtigt
werden. Dazu reicht es nach Ansicht des
Gerichts nicht aus, dass die Mieterin bis
zur Wiederherstellung keine Miete zahlen
muss. Denn dadurch, dass sie ihr Geschift
fiir einen ldngeren Zeitraum nicht betrei-
ben kann, kann sie keinen Gewinn erwirt-
schaften und verliert Stammkunden. Die-

ser Nachteil wird auch durch keine Versi-
cherung ausgeglichen. Zudem muss fiir
die Mieterin jedenfalls ein MindestmafS an
Sicherheit iiber den Ubergabezeitpunkt
bestehen, d.h. beispielsweise ein spétester
Ubergabetermin vereinbart werden. Das
Urteil zeigt, dass die Anforderungen an die
Wirksamkeit entsprechender Formular-
klauseln hoch sind. Zugleich haben solche
Regelungen aufgrund der zunehmenden
Extremwetterereignisse durchaus Rele-
vanz. Daher empfiehlt es sich, schon bei
der Vertragsgestaltung genauer hinzu-
schauen. Wéhlt man eine zu vermieter-
freundliche Regelung, kann einem das auf
die Fiifle fallen. (redigiert von Anja Hall)




