Fortgeschrittenenklausur: Beratungsbedarf bei Beenijung eines Mietverhaltnisses

Von Wiss. Mitarbeitedohannes Lappe Heidelberg*

Diese schwierige und umfangreiche Anwaltsklausur zu Nun &rgere ich mich Uber meine vorschnelle Antwort.

Examensvorbereitung kombiniert Standardprobleme dige
Anfechtbarkeit in Vollzug gesetzter Mietverhalteissit der

Denn bei der Durchsicht der Mieteingdnge der letaleei
Monate habe ich festgestellt, dass M keine Mietarfig die

jingst vom BGH entschiederidfrage des Umfangs des Ver-drei Monate bezahlt hat. Daraufhin habe ich ihn eiorpaar

mieterpfandrechts des Erwerbers einer vermietetemabi-
lie. Uberdies wird die ,bislang nicht geléste Prebhatik*?
des Ubergangs von Gestaltungslagen im Rahmen &&6 §
BGB gestreift, welche eng verwoben ist mit der Eraigr
Rechtsnatur des § 566 BGB. Hier kann von einem siau
bearbeiter nur verlangt werden, dass das Problekaent
und begriindet einer Losung zugefihrt wird.

Sachverhalt

Nach erfolgreichem Abschluss der Ersten Jurististaats-
prufung arbeiten Sie als wissenschaftlicher Mitddvein

einer Sozietat im Bereich Immobilienrecht. Der lghgige
Mandant A tragt lhnen und lhrem vorgesetzten Anelite
folgenden Sachverhalt vor:

~Wie Sie wissen, verdient meine Firma ihr Geld ohétr
Vermietung von Gewerbeimmobilien. Da wir in derzten
Jahren recht ordentlich verdient haben, haben mirJahr
2012 eine Fabrikimmobilie hinzugekauft, die zu diesZeit-
punkt bereits vermietet war. Wir wussten, dass dahtrei-
che, durchaus werthaltige Maschinen verwendet wyrdie
nicht fest mit dem Grundstiick verbunden waren uacdim
Grundstuickskauf nach Auskunft des Mieters (M) imem
Eigentum stinden. M hatte sie in die Fabrikhallebrgcht,
als er im Jahr 2008 mit dem VeréufRerer (V) der ikabmo-
bilie seinerzeit den Mietvertrag abgeschlossenehatVir
haben nachgefragt, weil wir wollten, dass wir isfall nicht
zahlt - wenigstens die Maschinen als Pfand hatten.

Jetzt ist es so: das Fabrikgebaude ist alt und tenlessg-
wierig saniert werden, man hat bei einer Begutaahtogar
Asbestreste in allen Wanden gefunden. Wenn masatss-
ren wollte, misste man den ganzen Betrieb in ddraGaden
stilllegen. Deswegen war vor einigen Wochen auttos®@in
Vertreter des M (VM) da und wollte sofort kiindigeveil M
nicht die Gesundheit seiner Mitarbeiter gefahrdetiev Ich
habe ihn dann gefragt, ob er mir eine Vollmachtlegen
kénne, weil ich den Kerl noch nie als Vertreter dégese-
hen hatte. Das konnte er nicht, sodass ich sagies tth
seine Kindigung nicht annehme, M musse schon skther
men. AuBerdem hatte nur nicht ausgeschlossen wdxdten
nen, dass keine Gesundheitsgefahr vorliegt. Undhalogt
sei bis jetzt kein Mitarbeiter M's deswegen zu Sgrage-
kommen.

* Der Verf. ist wiss. Mitarbeiter am Lehrstuhl von Pra&fr.

Tagen angerufen und gesagt, er solle gefalligstesbliete
nachzahlen, sonst schmisse ich ihn raus. M sagtufién,
dass er wegen des Asbests schon die ganzen |etatein
Jahre zu viel gezahlt habe. Das wirde er ,anrechrem
zahle erstmal keine Miete mehr und sowieso laufeL dden
nicht gut, er wisse nicht, wie viel Miete ich nogbn ihm
sehen wirde, wenn das Geschaft weiter so schlecifé.!
Zwar habe VM Vertretungsmacht gehabt, aber vonkder-
digung wolle er nichts wissen, er kdnne derzeitissw kei-
nen Umzug finanzieren.

Das ist ja schon alles schlimm genug, gestern cdoan
ist das Fass Ubergelaufen. Ich habe gestern mé@sgrgchen
und dabei Folgendes erfahren: M hat mich angelo@fée:
Maschinen, die ich eingangs erwadhnte, standen @it n
mehr in seinem Eigentum, als wir die FabrikimmabHtiauf-
ten. Er war damals schon knapp bei Kasse und &igtt2011
zur Sicherung eines Darlehens seiner Hausbank igbete
Und er hat nicht nur mich belogen, sondern aucthi. hatte
er vor Abschluss des Mietvertrages erzahlt, er ligdreeser-
ven, die seine Betriebskosten einschlieRlich degt®fur die
nachsten funf Jahre decken wirden. V hat mir gesegtn
er gewusst hatte, dass das nicht stimmt, hattereMietver-
trag nie abgeschlossen. Das hat V auch erst vguagn Mo-
naten erfahren. Naja, egal, das ist nicht unbedirgt Prob-
lem. Was mich jetzt besorgt, ist, dass ich vielieimoch nicht
mal ein Pfand habe, wenn M nicht zahlt, bis ich #us der
Fabrik raus habe. Deswegen muss M moglichst schangdl”

Ihr vorgesetzter Anwalt beauftragt Sie nach dem Ge-
sprach mit A mit der Erstellung eines Gutachteras dem
Mandanten alle Handlungsoptionen aufzeigen und #m
schlieBend eine begrindete Handlungsempfehlungvew
fugung stellen soll.

Bearbeitervermerk

Es ist davon auszugehen, dass der Betrag, um dellidie
moglicherweise wegen der Asbestbelastung gemindert
den kann, den drei nicht gezahlten Monatsmietegpeicht.
Die Hausbank des M hat das Eigentum an den Maschine
wirksam erworben, jedoch nicht lastenfrei gem. 88,932
BGB. Asbest tritt nicht unbedingt kontinuierlichsagondern
kann auch schubweise austreten.

Das prozessuale Vorgehen ist insgesamt nicht areusp
chen.

Stefan J. Geibedn der Ruprecht-Karls-Universitat in Heidel-

berg.

! vgl. BGH, Urt. v. 15.10.2014 — XIl ZR 163/12 = NJW

2014, 3775 = NZI 2015, 63 m. Ananter sowie die Ent-
scheidungsbesprechung vBiebelheimerIMR 2015, 25.

2 30 Haublein in: Minchener Kommentar zum BGB,

6. Aufl. 2012, § 566 Rn. 36.
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Lésungsvorschlag
A. Sachziele des A

Zunachst sind die Sachziele A’s zu ermitteln. Alwiach
eigener Aussage M ,so schnell wie mdglich raushghaas
hei3t A will die Fabrikimmobilie rAumen lassen, sie ent-
weder zu sanieren oder jedenfalls an einen zahkudfiigen
Mieter vermieten zu kénnen. Uberdies moéchte A eitveai-
ge Sicherheit in Form des Vermieterpfandrechts @lezii
der kiinftigen Mietzinsen nicht verlieren.

B. Rechtsziele des A

Rechtsziel des A ist es somit, einen Herausgabeaatsp
gegen M zu erlangen. Ein solcher kdnnte sich endweds
§ 546 Abs. 1 BGB oder aus § 985 BGB ergeben. Vegtus
zung beider Anspriiche ist es, dass der zwischemd\ M
bestehende Mietvertrag beendet wurde. Zu prufenlaber
zunéchst, ob zwischen A und M Uberhaupt noch eigt\Wr-
héltnis besteht.

Darlber hinaus ist A daran gelegen, ein mdglichesve
bestehendes Vermieterpfandrecht an den von M eiagkb
ten Maschinen nicht zu verlieren. Somit ist weibertu pri-
fen, ob A ein Vermieterpfandrecht im Sinne des 8 B&B
an den Maschinen erworben hat.

C. Bestehende Rechtslage

|. Mietverhéltnis im Sinne des § 535 BGB zwischen And
M

1. Entstehen bzw. Ubergang des Mietverhaltnisses aem.
88§ 578, 566 BGB

Zunéchst musste zwischen A und M ein Mietverhélirier-
haupt entstanden sein. Uber einen Mietvertrag hamA
und M allerdings nicht selbst geeinigt. Mdglicheiseeist A
aber in den zwischen M und V geschlossenen Migagrt
gem. 88 578, 566 BGB eingetreten. Gem. 8§ 578,E56B
tritt der Erwerber einer vermieteten Immobilie afist des
Vermieters in die sich wahrend der Dauer seinegrigns
aus dem Mietverhaltnis ergebenden Rechte und Bdlicéin,
wenn der Gewerberaum im Zeitpunkt der Veraul3erahgrs
an den Mieter Uberlassen war. Als A im Jahr 20E2rdibrik-

2. Kundigung durch VM gem. 88 578 Abs. 2 S. 34869 1,
543 Abs. 1, 164 ff. BGB

Das Mietverhaltnis kdnnte jedoch durch eine aulfienutti-
che fristlose Kiundigung aus wichtigem Grund gem.5§8
Abs. 2 S. 3,569 Abs. 1, 543 Abs. 1 BGB erloschen.s

a) Kundigungsgrund
Dafir misste zunachst der Kindigungsgrund der 8 57
Abs. 2 S. 3,569 Abs. 1 BGB vorliegen.

§ 569 Abs. 1 BGB musste hierfir anwendbar sein. Gem
§ 578 Abs. 2 S. 3 BGB st der Kindigungsgrund des68
Abs 2. BGB auch auf Gewerbemietverhaltnisse anwandb
wenn die Uberlassenen Raume auch zum Aufenthalt von
Menschen bestimmt sind. Dies ist bei Fabrikhallemdsétz-
lich anzunehmen, wenn nicht festgelegt ist, dassaio voll-
standig maschinisierter Betrieb untergebracht wersell®
Somit ist § 569 BGB anwendbar.

Gem. § 569 Abs. 1 BGB steht dem Mieter ein wichtige
Grund zur Kindigung zu, wenn der gemietete Gewearbar
so beschaffen ist, dass seine Benutzung mit emhebichen
Gefahrdung der Gesundheit verbunden ist. Eine Giaits-
gefahrdung ist dabei anzunehmen, wenn nach eingsktob
ven Mal3stab ein Gesundheitsschaden ernsthaft iradBet
kommt. Dabei ergibt sich schon aus § 578 Abs. 2 S. 3 BGB,
dass es bei der Gesundheitsgefahr nicht daraufnamko
dass sie den Mieter persdnlich trifft, sondern dasdur jede
Person besteht, die sich bestimmungsgemaR in desadhe
aufhalt® Dies ist bei den Mitarbeitern des M der Fall.

Von Asbest-Rickstanden kénnen auch grundsatzlich Ge
sundheitsschaden entstehen. Dass trotz der lanybettau-
er von 6 Jahren bis dato kein Schaden bei einerarbétter
nachweisbar ist, steht dem nicht entgegen. Denisalypr-
weise setzt sich Asbest nicht kontinuierlich fegindern kann
in unregelmaRigen Abstanden austretéiberhaupt muss es
nicht zu einem Schaden an der Gesundheit gekomeian s
da der Tatbestand nur eine Gefahr verlangt. Bedre@ift-
stoffbelastung des Raumes ist dies schon der Walin die
Gesundheitsgefahr nicht sicher ausgeschlossen werde
kann®® Nach dem Vortrag A’s ist das Fabrikgebaude so be-
schaffen. Mithin liegt eine Gesundheitsgefahr \Bie Ge-

immobilie von V erwarlf, waren die Gewerberaume bereit§ahr muss auch erheblich sein. Hieran sind keinénalen

an M Uberlassen. Dies geschah bereits im Jahre. Zif8it
ist A in den Mietvertrag zwischen M und V eingegigt so-
dass ein Mietverhéltnis zwischen M und A entstarideh

% Der Aufbau der Anwaltsklausur folgt im Wesentliohgem
von Rittershaus/Teichman@nwaltliche Vertragsgestaltung,
2. Aufl. 2003, Rn. 223 ff.) entworfenen Prifungssuf zur
Bearbeitung anwaltsorientierter Fallgestaltungen.

* Allein entscheidend ist der dingliche Rechtsiibeggargl.
nur BGH ZMR 1989, 57.

> Nach h.M. stellt § 566 eine gesetzliche Novatices d
Schuldverhaltnisses dar, d.h. es entsteht krafef3es ein

Anforderungen zu stellen, da § 569 Abs. 1 BGB detmu&
der Volksgesundheit dient und daher weit zu veesiabt*
Demnach genigt es, wenn das Wohlbefinden der Benutz
des Raumes nachhaltig beeintrachtigt werden kKabies ist

® vgl. Blank in: Blank/Bérstinghaus, Kommentar zum Miet-
recht, 4. Aufl. 2014, § 578 Rn. 15.

"Blank(Fn. 6), § 569 Rn. 4.

8 Wostmann in: Beck'scher Online-Kommentar zum BGB,
Ed. 33, Stand: 1.8.2014, § 569 Rn. 4.

° vgl. LG Dortmund, Urt. v. 16.2.1994 — 11 S 197/93
BeckRS 2008, 23751 m.w.N.

10 Blank in: Schmidt-Futterer, Kommentar zum Mietrecht,

neuer Mietvertrag zwischen Erwerber und Mieter im E 11. Aufl. 2013, § 569 Rn. 11.

werbszeitpunkt, st. Rspr. vgl. zuletzt BGH NJW 203232
(3034 Rn. 25).

1 weéstmanr(Fn. 8), § 569 Rn. 1.
2Blank (Fn. 6), § 569 Rn. 7.
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bei einer Asbest-Belastung anzunehrtigBbenso besteht ein kunde vorlegen kann und der Erklarungsgegner dikifting

kausaler Zusammenhang zwischen der Beschaffenleeit
Mietsache und der Gesundheitsgefahr. Somit liewt erheb-
liche Gesundheitsgefahr im Sinne des § 569 AbsGB Bor.

b) Nachfristsetzung — § 543 Abs. 3 BGB

§ 569 Abs. 1 BGB stellt nur einen KiindigungsgrumdSin-
ne des 8§ 543 Abs. 1 dar, sodass die Ubrigen Vertusgyen
des § 543 noch vorliegen miisstémies ist die Nachfristset-

@dus diesem Grund zurtickweist. Auf eine wirklichtbkende
Vertretungsmacht kommt es dabei nicht‘an.

Zunachst musste also die Kiindigung ein einseitges-
fangsbedurftiges Rechtsgeschaft darstellen. Dies Rechts-
geschéfte, welche durch einseitige Erklarung beiechts-
wirkung entfalten. So liegt es bei der Kiindigungj, €8 314,
543 BGB. Auch konnte VM keine Vollmachtsurkunde leer
gen, weswegen A die Kiindigung zurlickgewiesen r@ahilS

zung gem. § 543 Abs. 3 S. 2 BGB, hingegen mussekeig€itigte die Erklarung des VM gegentiber A keine Riving.
gesonderte Interessenabwagung im Sinne des § 543 1Ab Denn auch § 174 S. 2 BGB greift nicht ein, da A eexch

S. 2 BGB mehr stattfindeli. Demnach miisste M A eine der Erklarung des VM von M vom Bestehen der Vertre-

entsprechende Frist zur Abhilfe gesetzt haben. Biesicht
geschehen, sodass eine Kiindigung nur méglich estnvdie
Nachfristsetzung gem. § 543 Abs. 3 S. 2 Nr. 2 B@&ibehr-
lich ist. Das ist der Fall, wenn die sofortige Kiguhg aus
besonderen Grinden unter Abwagung der beiderseitige
teressen gerechtfertigt ist. Davon ist auszugehemn der

tungsmacht erfuh®® Folglich fehlt es an einer wirksamen
Kindigungserklarung. Mithin ist der Mietvertrag sahen A
und M nicht durch Kiindigung gem. 88 578 Abs. 2 S50
Abs. 1, 543 Abs. 1, 164 ff. BGB des M beendet worde

3. Kiindigung durch VM gem. §8 543 Abs. 2 Nr. 1,164

Mieter die Raume nicht mehr in der vorgesehenensti!\/eiBGB

benutzen kann oder wenn die Abhilfe unzumutbardargit

in Anspruch nimmt® Die Fabrikimmobilie musste ,langwie-

Jedenfalls aufgrund der Zurlckweisung der Erklardeg
VM gem. 8 174 BGB durch A scheidet eine Kiindigungha

rig" saniert werden. Aul3erdem musste wahrend deieSa aus anderem Grund aus.

rung der ganze Betrieb des M stillgelegt werders diasem

nicht zumutbar ist’ Denn damit wiirde der Nutzwert der4. Ergebnis

Immobilie fir M auf null reduziert. Somit ist eidachfrist-
setzung gem. 8 543 Abs. 3 S. 2 Nr. 2 BGB entbéhrlic

¢) Kuindigungserklarung — 88 164 ff. BGB

Schlie3lich misste M die Kindigung noch gegenuber
erklart haben. M selbst hat die Kiindigung nichtéatk Mog-
licherweise ist er aber durch VM wirksam gem. 88 16
BGB vertreten worden. VM gab eine eigene Willenkerk
rung ab. Dies tat er auch im fremden Namen, § 164. A
BGB Auch handelte VM mit Vertretungsmacht, sodasines
Willenserklarung grundsétzlich gem. § 164 Abs. 1B3far
M wirkt.

Mdglicherweise steht der Wirksamkeit der Vertretuatg

lerdings § 174 S. 1 BGBentgegen. Demnach ist ein Rechts:

geschéaft des Vertreters unwirksam, wenn es eiregigss
Rechtsgeschéft ist, der Bevollméachtigte keine Valihtsur-

13 vgl. LG Dortmund, Urt. v. 16.2.1994 — 11 S 197/83
BeckRS 2008, 23751.

“vgl. Haublein(Fn. 2), § 569 Rn. 12.

> Haublein(Fn. 2), § 569 Rn. 12.

Der Mietvertrag zwischen M und A besteht weiterhin.

Il. Bestehen eines Vermieterpfandrechts zu Gunstedes
A an den Maschinen des M

Bberdies ist zu prufen, ob A ein Vermieterpfandtegém.
88 578, 562 BGB an den eingebrachten Maschinenrbemo
hat. Gem. § 562 BGB hat der Vermieter fur seinedEm-
gen aus dem Mietverhaltitsein Pfandrecht an den einge-
brachten Sachen des Mieters.

1. Sachen — § 90 BGB

Bei den Maschinen handelt es sich um Sachen imeSiies
8 90 BGB, sodass es sich ebenfalls um Sachen imeSias
§ 562 BGB handelt.

2. Einbringung

Weiterhin missten diese eingebracht worden seingeki
bracht sind die Sachen des Mieters, wenn er diédeemd
der Dauer des Mietverhaltnisses in Austibung dedvarie

9 Manse] in: Jauernig, Kommentar zum BGB, 15. Aufl.

18 Gramlich, Kommentar zum Mietrecht, 12. Aufl. 2013,2014, § 174 Rn. 2.

§ 543 Rn. 14.
7 vgl. Blank (Fn. 6), § 543 Rn. 195.

2 Hinweis: nach h.M. geniigt die bloR zufallige Kemser-
langung durch den Geschaftsgegner nicht, vielmalssner

18 § 174 BGB geht davon aus, dass der Erklarungs&mpf vom Vertretenen in Kenntnis gesetzt worden seinl. vg

ger bei den einseitigen Rechtsgeschaften nicht irkitwhre
Vornahme auch nicht verhindern kann und daher vedens
Sicherheit dariiber verlangen darf, ob der Vertrétefugt
handelt. Er bliebe sonst im Unklaren dartber, ab Hiikla-
rung irgendwie Wirkung auf3ert, weil das Gesetz rad80
S. 1 BGB bei einseitigen Rechtsgeschéaften eindvetak-
tung ohne Vertretungsmacht grundsatzlich fir ursgith
erklart’, BAG NJW 1981, 2374.

Valenthin in: Beck’'scher Online-Kommentar zum BGB,
Ed. 33, Stand: 1.11.2014 § 174 Rn. 12 m.w.N.

%I Das Pfandrecht erstreckt sich auf alle Forderundiensich
direkt aus dem Mietvertrag ergeben, d.h. neben Metrins

bspw. auch Nebenkosten und Schadensersatz (auedrim

von Nutzungsausfallschadehlert, in: Beck’scher Online-

Kommentar zum BGB, Ed. 33, Stand: 1.8.2012, § 562

Rn. 18.
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traglichen Gebrauchsrechts willentlich und nichdlidéich
voriibergehend in die Mietraume geschafft ia¥l hat die
Maschinen zu Beginn des Mietverhaltnisses zu Ventlich
in die Mietrdume geschafft und dort behalten. Saimt sie
in die Mietraume eingebracht worden.

3. Eigentum des Mieters
Weiterhin missten die Maschinen im Eigentum destévise

aa) Wortlaut des § 566 BGB

Dem Wortlaut des § 566 BGB nach tritt der Erwerpenau
in die Rechtsposition des Verauf3erers im Mietvgrte.
Dies wirde dafur sprechen, dass er auch das Ptdmndies
Verdul3erers erwirbt. Dies ist jedoch nicht der ,Fa@dl damit
dem Veraulerer seine Sicherheit bzgl. etwaigervergag-
licher Forderungen aus dem Mietverhéltnis bis zar&uf3e-
rung genommen wirden, was dem Sinn des Vermietetpfa

gestanden habén.Dies erscheint fraglich. Denn als A gemrechts fiir den VerauRerer zuwiderliéfeSomit muss der

88 578, 566 BGB in das Mietverhaltnis zu M eingetneist,
hatte dieser die Maschinen bereits an seine Hakskiahe-
rungsubereignet, war also nicht mehr Eigentimer Mar
schinen. Demgegeniiber war M bei Einbringung derdkias
nen im Jahr 2008 noch Eigentimer. Fraglich ist,atdnes
fir den Umfang des Vermieterpfandrechts des Erwerive
Sinne des § 566 BGB auf den Zeitpunkt der Einbnirggu
oder den Vermieterwechsel ankommt. Dies kann aiigsd
offenbleiben, wenn schon im letzteren Fall ein futhiger
Erwerb des Vermieterpfandrechts maglich wére.

a) Gutglaubiger Erwerb des Pfandrechts gem. 88 12307
i.V.m. 88 932 ff. BGB

Erwerber ein eigenes Pfandrecht kraft Gesetzesrbeng’
Dessen Umfang richtet sich mangels anderweitiggieRieg
auch nach 8 562 BGB, sodass es auf den ZeitpumkEide
bringung der Sachen ankdme. Zu diesem Zeitpunktdsta
die Sachen noch im Eigentum M'’s, sodass prinzipaat
Pfandrechtserwerb mdéglich erscheint.

bb) Telos des § 566 BGB

Das Telos des § 566 fasst der BGH wie folgt aufiedes
Ergebnis entspricht zudem Sinn und Zweck des 8466 1
BGB. Bei dieser Norm handelt es sich um eine méetsit-
zende Vorschrift. Sie bezweckt, dem Mieter gegenidgen
neuen Vermieter die Rechtsposition zu erhalten,ediauf-

Dieser misste sich nach den 8§ 1257, 1207 BGB i.V.grund des Mietvertrages hatte, wenn der friheremiéter

8§ 932 ff. BGB richten. Problematisch ist in dieséosam-
menhang, dass nach dem Wortlaut des § 1257 BGBatie
schriften des rechtsgeschaftlich begrundeten Pémhts nur
auf ein bereits entstandenes gesetzliches Pfandfenten-
dung finden, nicht aber auf das entstehende PfahtffeOb
und wie ein gutglaubiger Pfandrechtserwerb trotzaeay-
lich ist, kann aber offenbleiben, wenn schon bewéndbar-
keit der Gutglaubensvorschriften kein Erwerb mdgheére.
Alle Erwerbstatbestande der §§ 932 ff. BGB setzémlith
voraus, dass der Erwerber eine bestimmte Form \&sitB
erlangt. Dies ist jedoch bzgl. der eingebrachtech&a nicht
der Fall. Zwar hat der Vermieter mittelbaren Besitr den
Mietrdaumen, doch erstreckt sich dieser nicht aef einge-
brachten Mobilien in den Mietrdumen. Beim Vermiptand-
recht handelt es sich also um ein besitzloses Réaht so-
dass die Moglichkeit eines gutglaubigen Erwerbssathes-
halb ausgeschlossen #t.

b) Erwerb kraft 88 578, 566 BGB

Somit bleibt die Frage zu klaren, ob es fur den &hgfdes
Vermieterpfandrechts des Erwerbers im Sinne des6@
BGB auf den Zeitpunkt der Einbringung der Sacheer atn
Vermieterwechsel ankommt.

2RGZ 132, 116 (118).

Eigentiimer geblieben waf&Dagegen soll sie keine Besser-
stellung des Mieters, dessen Vermieter verdufRebautysgt
gewechselt hat, gegentiber dem Mieter ohne Vermietdh-
sel bewirken. Eine derartige Besserstellung warer ale
Folge der vom Berufungsgericht vertretenen Recfissu
sung. Denn diese wirde dazu fiihren, dass die sichsr

Ubereigneten Sachen fir die ab dem Eigentumsiibgrgan

entstehenden Neuverbindlichkeiten nicht mehr demmié
terpfandrecht unterfielen. Demgegeniber hat eichtragli-
che Sicherungsubereignung der eingebrachten Sabben
unveréndertem Vermieter keinen Einfluss auf den ahgf
des Vermieterpfandrechts [...J*

cc) Systematik

Aus systematischer Sicht lie3e sich indessen eidererdass
in § 566a BGB eine Sonderregelung fiir die Rechtsioége
des Erwerbers in rechtsgeschéftlich begriindete shdiegr-
heiten zu Gunsten des VeraulRerers geregelt sinchnBeh
gehen die Sicherheiten seit Vertragsbeginn aufEtarerber
Uber, sodass aus dem Fehlen einer solchen Regiludgs

5Vermieterpfandrecht geschlossen werden koénnte, fiass

dieses das Eigentum an den eingebrachten Sachertatim
stehungszeitpunkt - also dem Erwerb im Sinne dds6@
BGB - maRgeblich sein mud¥.Dies setzt jedoch voraus,

%6 Artz (Fn. 23), § 562 Rn. 24; Dabei bleibt das Erwerberv
mieterpfandrecht im Umfang und Rangcht hinter dem
Veraulerervermieterpfandrecht zuriick, vgl. BGH,. Urt

2 Artz, in: Miinchener Kommentar zum BGB, 6. Aufl. 201215.10.2014 — XIl ZR 163/12, Rn. 22, 27.

§ 562 Rn. 14 m.w.N.

2TBGH, Urt. v. 15.10.2014 — XII ZR 163/12, Rn. 21.

24 Zuletzt zum Thema gesetzliches Pfandrecht an ®ach& BGH NJW 2005, 1187 (1188).

Dritter K. SchmidtNJW 2014, 1.

2BGH, Urt. v. 15.10.2014 — XIl ZR 163/12, Rn. 25 f.

% Artz (Fn. 2), § 562 Rn. 14 m.w.N.; anders allerdings bé° So die Vorinstanz OLG Hamm, Urt. v. 4.12.201227IU

§ 647 BGB.

195/11 = BeckRS 2013, 00150.
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dass es einer gesonderten Regelung fur das Verpfeate-
recht bedurft hatte. Dies ist aber richtigerweibzudehnen,
.weil es zu den sich aus dem Mietverhaltnis ergeeen
Rechten gehort, die schon von der Bestimmung dé§68
Abs. 1 BGB erfasst sind. Mithin verbleibt es masg8bn-
derregelung insoweit bei den allgemeinen Grundsaizem
Eintritt des Erwerbers in die sich aus dem Mietédriis

C. Ermittlung des rechtlichen Gestaltungsbedarfs

Nach bestehender Rechtslage kann A von M wede§ &46
BGB noch aus § 985 BGB Raumung verlangen, da det-Mi
vertrag nicht beendet ist. Somit unterscheidet diehbeste-
hende Rechtslage von den Rechtszielen, sodasdiakent
Gestaltungsbedarf besteht. Hinsichtlich des Vermngand-
rechts ist dabei darauf zu achten, dass dies diiectBestal-

ergebenden Rechte und Pflichtéh.Demnach entsteht also yng der Rechtslage nicht verloren geht.

das Vermieterpfandrecht des Erwerbers im Sinne§dB66

BGB in dem Umfang, in dem auch das Vermieterpfaciire Ermittlung der Gestaltungsméglichkeiten

des VeraulRerers entstanden war.

4. Forderung aus dem Mietvertrag

Weiterhin miissten Forderungen aus dem Mietverlsitiet
stehen. Unabhéangig von der Frage, ob diese in dgmudbe-
zahlten Monatsmieten bestehen, reicht fir die Ehtsig des
Pfandrechts eine kinftige Mietzinsforderung fur #agende

Mietjahr aus® welche sich aus dem noch bestehenden Miet-

vertrag zwischen M und V gem. § 535 Abs. 2 BGB bege

5. Ergebnis
A hat an den Maschinen ein Vermieterpfandrecht imm&

Zur Beseitigung des Mietverhaltnisses kommen zwest&l-
tungsrechte in Betracht: zum einen kdnnte das Mrb#itnis
durch Anfechtung ex tunc beseitigt werden, zum esde
kommt eine Kindigung zur Beendigung ex nunc in &gt.
Vordringlich sind dabei auBerordentliche fristloB&indi-
gungsmaglichkeiten zu prufen, da A Interesse aaraimig-
lichst raschen Raumungsmadglichkeit geduR3ert hat.

I. Anfechtungsmdglichkeit — 88 142, 123 Abs. 1 Varl
BGB

Zunachst konnte eine Anfechtung gem. 88 142, 128. Ab
BGB in Betracht kommen. Denn gem. § 142 Abs. 1 B&B

des § 562 BGE erworben, was ausweislich des Bearbeitersjp, Rechtsgeschéft, was angefochten wird, als waiarg an

vermerks auch nicht durch die Verduf3erung an digsbiank
gem. §§ 936, 932 BGB erloschenbt.

31 BGH, Urt. v. 15.10.2014 - XIl ZR 163/12, Rn. 29.

nichtig anzusehen.

8§ 936, 932 BGB. Daher wendet man entweder die&g§ 9

%2 Emmerich in: Staudinger, Kommentar zum BGB, Neu-932 BGB analog auf ein noch nicht bestehendes Réaht
bearb. 2014, § 562 Rn. 3Blank (Fn. 6), § 562 Rn. 22; Ent- an oder versagt dem Erwerber das Entstehen sefaes-P

gegen dem Wortlaut von § 562 Abs. 2 wAlitz ([Fn. 23],
§ 566 Rn. 8) kunftige Mietzinsforderungen insgesainht
als von § 562 gesichert ansehen.

rechts fir die Vergangenheit, wenn das Pfandreebt\de-
rauBerers an bestimmten Sachen des Mieters ger@3&8
932 BGB untergegangen ist. Vorzugswirdig erscheiirt

% Hinweis: Die Vollstreckung des VermieterpfandrechtLetzteres. Denn zum einen mutet schon die ,ex-iic-

richtet sich gem. §§ 1257, 1228 ff. BGB nach ddgeahei-
nen Vorschriften tber die Verwertung des Pfandecht

3 Hochproblematisch an der Auffassung des BGH iassd

durch den Riickbezug des Umfangs des Vermieterpfahtlr
des Erwerbers in die Vergangenheit ein Pfandrectsteht,
was jedenfalls nicht in unmittelbarer Anwendung 88936,

kung“ des Umfangs eines dinglichen Rechts als Réulge
des § 566 BGB generell systematisch befremdlichdann
gerade vor dem Hintergrund, dass § 566 BGB einetzés
che Novation darstellen soll, erscheint die Einéleang von
Sicherungsmitteln aus einem anderen ,alten" Sclartuit-
nis in ein neues widerspriichlich. Uberdies haneeisich bei

932 BGB ,wegerworben* werden kann. Denn wie der BGH 566 BGB um eine schuldrechtliche Norrstrgyl in:

ausfuhrt — vgl. BGH, Urt. v. 15.10.2014 — Xl ZR /&2,
Rn. 21 —, entsteht ein eigenes Pfandrecht des Bengrwas
jedoch nur im Zeitpunkt des Erwerbs i.S.d. § 566BB&ht-
stehen kann. Trotzdem erstreckt sich sein Umfafi®achen
des Mieters, die er vor Verdul3erung der Mietsaehesseits
verauR3ert hat. Bei der VerduRerung der Sachen digch
Mieter kann aber das Pfandrecht nicht gem. §8 938,BGB
.wegerworben" werden, da die Sachen des Mietersdesr
Veraullerung der Mietsache ja gerade noch nichtdein
Vermieterpfandrecht des Erwerbers der Mietsachashet
sind. Belasst man es bei diesem Ergebnis, hatt@®a@ét in
der Konsequenz dem Erwerber ein starkeres Pfandeétch

Schmidt-Futterer, Kommentar zum Mietrecht, 11. Aufl
2013, § 566 Rn. 12 m.w.N.), sodass, wenn man ihorsc
dingliche Rechtsfolgen beimisst, dieser ,Kunstgrgb ge-
ringe Auswirkungen wie méglich haben sollte. Zundenen
kénnte man sich allenfalls fir den Bezugspunkt geten
Glaubens im Rahmen der analogen Anwendung der §8 93
932 BGB an dem Vermieterpfandrecht des VerauReners
entieren, um den ,Wegerwerb" eines nicht bestehende
Rechts zu ermodglichen. Eine solch weitgehende Ayi@lo
sowohl in Bezug auf das ,bestehende Recht" i.S.@36
Abs. 1 als auch auf den Anknupfungspunkt fir § 8B8. 2
BGB lasst sich jedoch vermeiden, wenn man die Geskt-

gerdumt als dem Verdul3erer, dessen Vermieterpfelmdrecke durch eine restriktive Handhabung des § 566 B&Bt

gem. 88 936, 932 BGB ,wegerworben” werden kénntesD

aber widerspricht sowohl dem telos des § 566 BGder
Erwerber soll nicht besser stehen als der Veraul3esds
auch dem Sinn und Zweck des Gutglaubensschutzes

so grof3 werden lasst und schon auf Ebene des B6&6
dem Erwerber ein Vermieterpfandrecht mit ,ex-tuna-W
kung“ versagt, wenn das Vermieterpfandrecht desiiiee-
ders gem. 88 936, 932 BGB erloschen ist.
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1. Grundsatzliche Anfechtungsméglichkeit in Vollgegetz-  lehnen®® Der Mietvertrag ist damit grundsétzlich nach § 123
ter Mietverhéaltnisse und Wirkung der Anfechtung Abs. 1 BGB anfechtbdf.
Fraglich ist jedoch bereits, ob ein in Vollzug geses Miet- )
verhiltnis grundsitzlich angefochten werden kanenrD 2- Anfechtungsgrund —§ 123 Abs. 1 Var. 1 BGB -sdtéung
nach Uberlassung der Mietsache kénnten die Sonderv§es M gegentber A
schriften der 88 543 ff. BGB dem Anfechtungsrecbige- Weiterhin misste der Anfechtungsgrund des § 123 Abs
hen, wobei aber zwischen den einzelnen Anfechtutigsign Var. 1 BGB gegeben sein. Das ist der Fall, wennufcll
zu unterscheiden waré§ 123 BGB konnte durch die auRer-eine Tauschung des M zum Abschluss des Mietveriags
ordentliche fristlose Kiindigung aus wichtigem Gruver- bracht worden ware. Dies erscheint zweifelhaft. Zhat M
drangt seirf® Stiitzen lieRe sich dies auf die tatséchlicheA vor dem Erwerb des Grundstiickes tber die Eigeswem
Schwierigkeiten einer bereicherungsrechtlichen Rbelick- haltnisse an den Maschinen getauscht, dadurch kgedech
lung eines per Anfechtung ex tunc nichtigen Mieldt- nicht zum Mietvertragsabschluss zwischen A und Nel-V
nisses’ wie es auch im Arbeits- und Gesellschaftsrecht denehr ist dieser gem. § 566 BGB kraft Gesetzes amdgt
Fall ist*® Ferner kénnte ein Spannungsverhéltnis zwischegekommer{® Fiir eine Willenserklarung des A war die Tau-
dem Zweck der §8 535 ff. BGB, dem Bestandsschutzléin schung des M allenfalls in Bezug auf den Eigentumeseh
Mieter, und dem Zweck der Anfechtung, dem Selbsitnes an der Fabrikimmobilie kausal. Diese soll aber nighge-
mungsrecht, entstehen, was nur durch das Zurtektréer fochten werden. Somit folgt aus § 123 Abs. 1 VaBGB
Anfechtung hinter die Sonderregelungen des Mietsechbzgl. der Tauschung M’'s gegenuber A kein Anfechsdng
(fristlossegz Kindigung aus wichtigem Grund) zu l6ssgin  grund hinsichtlich des Mietvertrags.
kénnte:

Jedoch entstehen bei einem Mietvertrag keine dgeart 3. Anfechtungsgrund — 8§ 123 Abs. 1 Var. 1 BGB -sdléung
Ruckabwicklungsschwierigkeiten gleich dem Arbeitsler des M gegenuber V

Gesellschaftsrecht, da der synallagmatische Lejsaus- \jgglicherweise kénnte aber aus der Tauschung degeM
tausch im Mietverhdltnis auf Nutzungsuberlassunghiet- geniber V ein Anfechtungsgrund im Sinne des § 1B8. A
sache und Mietzahlung beschrankt*fsvielmehr folgt aus var 1 BGB folgen. Denn V wurde durch die Tauschivig
der Gleichwertigkeit der Leistungen der Vertragsper, dass ,y Abgabe seiner Annahmeerklarung bzgl. des Mietgs
diese sich im bereicherungsrechtlichen Ausgleiadms@uf- peastimmt. Fraglich ist aber, ob A sich darauf benukann.
wiegen kénneit! Weiterhin spricht auch die unterschiedlichepfiir lieRe sich anfiihren, dass aus § 566 BGB kBusser-
Rechtswirkung der Anfechtung (ex tunc) und der Kgadg  ste|lung des Mieters folgen soll: Denn wére dierfikimo-
(ex nunc) dafr, kein Spezialitatsverhaltnis zwestiKindi-  pilie nicht verauRert worden, hatte V jedenfallSeghten
gung und Anfechtung generell anzunehmen. Uberdim k ksnnen. Jedoch zahlt das Anfechtungsrecht niclitezuvon
jedenfalls im hier in Rede stehenden Gewerbemietracht § 566 BGB erfassten, sich aus dem Mietverhaltrigteen-
die Erwagung, aus sozialen Mieterschutzgesichtspank gen Rechten, sondern folgt aus § 123 BGB. Ubelkbeste
(Bestandsschutz) das Anfechtungsrecht als verdd@mgise- A wolite man ihm die alleinige Anfechtungsmoglielitk
hen, nicht Uberzeugen, da bei Gewerbeimmobilierader gepen, auch das Rechtsverhaltnis zwischen M und e
kein sozialer Schutzbedarf vorhanderi*fstus den gleichen vergangenheit hinein verandern, ohne dass sich Réntei
Griinden ist auch eine Einschrankung der Anfechtitgs gagegen wehren kénrittUmgekehrt kann das Anfechtungs-
kung des § 142 BGB hin zu einer ,ex-nunc-Wirkunza-  yecht auch nicht bei V verbleiben, da er damit Bashtsver-
héltnis zwischen M und A vernichten konnte, obwehlzu
diesem keinerlei Beziehung hat. Daher ist es saebbg im
Falle des § 566 BGB ein gemeinsames Anfechtungsiech

% Brox/Elsing JuS 1976, 1 (5).

% Fischer WuM 2006, 3 (5 m.w.N). “3BGH NZM 2008, 886 (887 f. auch mit Nachweisen die

3" Weimar MDR 1966, 1004. Gegenansicht).

3 LG Nirnberg-Furth MDR 1966, 1003. 4 Weidenkaffin: Palandt, Kommentar zum BGB, 73. Aufl.
% Hille, WuM 1984, 292 (293). 2014, § 542 Rn. 7Riecke/Feldhahnin: Priitting/Wegen/
“0vgl. Fischer NZM 2005, 567 (570). Weinreich, Kommentar zum BGB, 10. Aufl. 2015, § 542

“1 vgl. Rolfs/SchliiterNZM 2008, 886; So miisste der Ver-Rn. 39.

mieter gem. §§ 812 Abs. 1 S. 1 Var. 1, 818 AbsGBRlen “° Gegen die Novationslésung der h.M. (BGH NJW 2012,
Wert der Gebrauchsiberlassung herausverlangen kpdae 1881 Rn. 17; BGH NJW 2012, 3032 [3034 Rn. 25]) v.A.
Mieter den Mietzins. Geht man davon aus, dass detzMs Emmerich(Fn. 32), § 566 Rn. Streyl(Fn. 34), § 566 Rn. 13
den objektiven Wert der Gebrauchslberlassung dlarste  m.w.N., die § 566 BGB als gesetzliche Vertragsialenme
wirden die gegenseitigen Kondiktionen im RahmenS#d+ begreifen.

dotheorie nach h.M. verrechnet. Es brauchte samitdieal- “® A.A. Haublein(Fn. 2), § 566 Rn. 36, der ohne erkennbaren
fall nicht mal mehr einen Leistungsaustausch zuck@li- normativen Anknipfungspunkt die Wirkungen der Amfec

wicklung. tung des Erwerbers auf den ,Eintritt* in das Vegseerhalt-
“2BGH NZM 2008, 886 (888 Rn. 42). nis beschréanken will.
ZJS 2/2015

178



Beratungsbedarf bei Beendigung eines Mietverlsias

ZIVILRECHT

VerauBRerer und Erwerber einzuraumen, wenn dem 3erdu
rer vor Eigentumsubertragung ein Anfechtungsrecigez
standen hat’

4. Anfechtungsfrist — § 124 Abs. 1i.V.m. Abs. BBG

lit. a BGB vor, sodass auch ein wichtiger Grunddimne des
§ 543 Abs. 1 BGB vorliegt. Mithin wére eine Kindigu
grundsétzlich moglich.

b) Ausschlusstatbestand — § 543 Abs. 2 S. 2 BGB

Gem. § 124 Abs. 1 BGB kann der AnfechtungsberetshtigDiese konnte jedoch gem. § 543 Abs. 2 S. 2 BGB a&usg

nur binnen Jahresfrist anfechten. Diese beginnt. gerh24
Abs. 2 BGB mit dem Zeitpunkt, in dem der Anfechtsing-
rechtigte von der Tauschung erféhrt. V und A erfuherst
,VOr ein paar Monaten“ bzw. ,gestern“ davon, sodass
Jahresfrist nicht abgelaufen ist. Auch sind seitTuschung
nicht mehr als 10 Jahre vergangen, sodass die Atufieg
nicht gem. § 124 Abs. 3 BGB ausgeschlossen ist. Adie
fechtungsfrist ware daher gewabhrt.

5. Ergebnis

A und V steht daher gemeinsam ein Anfechtungsgrzund
sodass sie gemeinsam die Anfechtung erklaren kannte

II. Kiindigungsmoglichkeiten

1. Gem. 88 578, 543 Abs. 1, Abs. 2 S. 1 Nr. 8 BRGB —
~ausstehende Miete"

Uberdies kommt eine auBerordentliche fristiose Kgnag
gem. 88 578, 543 Abs. 2 S. 1 Nr. 3 lit. a BGB irtrBeht.
§ 543 BGB steht im allgemeinen Teil des Mietrecfitslet
somit auf die Gewerberaummiete Anwendung.

a) Kuindigungstatbestand — § 543 Abs. 1, Abs. 2\8. 3
lit. a BGB

Dafir musste zunachst der Tatbestand des § 543 Abs.
Abs. 2 S. 1 Nr. 3 lit. a BGB vorliegen, damit einchtiger
Grund im Sinne des § 543 Abs. 1 BGB vorliegt. N&cb43
Abs. 2 S. 1 Nr. 3 lit. a BGB kann der Vermieter end®dent-
lich und fristlos kiindigen, wenn der Mieter fir Zveaifein-
ander folgende Termine mit der Entrichtung der Blietler
eines nicht unerheblichen Teils der Miete in Verzsty M
hat bereits seit drei Monaten keine Miete mehr gkza
Uberdies ist M im Sinne des §8 543 Abs. 2 S. 1it. a,

schlossen sein. Das ist der Fall, wenn der Vermigie der
Kindigung durch den Mieter befriedigt wird. Diesnkie
hier durch Aufrechnung im Sinne des §§ 387 ff. B&f#tens
des M geschehen sein. Dass eine Befriedigung deside
ters durch Aufrechnung moglich sein muss, ergith biereits
aus § 543 Abs. 2 S. 3 BGB.

aa) Aufrechnungserklarung — § 388 BGB

Dafur misste zunachst eine Aufrechnungserklarumjevo
gen. Auch wenn M das Wort ,anrechnen” verwandtedliss
gem. 88 133, 157 BGB als Aufrechnungserklarung @easz
gen. Denn es kam M’s Wille zum Ausdruck, mit eieéwrai-
gen Gegenforderung seine Schuld zum Erléscheniagébr.

bb) Aufrechnungslage — § 387 BGB

Weiterhin miisste eine Aufrechnungslage vorgelegareh.
Dafr misste die (Haupt-)Forderung des A erflllbdig
Gegenforderung des M fallig und gleichartig sowie Ver-
haltnis der Gegenseitigkeit zur Forderung As gewesin?®

(1) Erfullbarkeit der Hauptforderung

Die Mietzinsforderung A’'s war gem. 88 578, 579 Alds.
556b Abs. 1 BGB jeweils zum Beginn des Monats dalli
sodass die Forderung As auch erfiillbar war.

(2) Eigene, fallige und gleichartige Forderung Ms

Weiterhin misste M einen eigenen, falligen undajlaitigen
Anspruch gegen A gehabt haben. Dieser koénnte sich a
§ 812 Abs. 1 S. 1 Var. 1 BGB ergeben. Das ist édlr wenn
A durch Leistung des M etwas rechtsgrundlos erldmagt A
hat von M den Mietzins erlangt. Dies geschah augtthd
bewusste und zweckgerichtete Mehrung von As Vermdge

286 BGB in Verzug, da es einer Mahnung gem. 8§ 2&@gitens des M, somit durch Leistung im Sinne de318

Abs. 2 Nr. 1, 579 BGB nicht bedarf. Auch eine etyeaMin-
derung gem. § 536 BGB steht dem Verzug nicht emigeda
M nur einen angemessenen Teilbetrag hétte nichahbez
mussen, nicht aber die gesamte Miete hétte einteehdlir-
fen*® Somit liegt der Tatbestand des § 543 Abs. 2 Sr.13N

*" Im Ergebnis ebens&mmerich(Fn. 32), § 566 Rn. 43;
OLG Hamburg, Urt. v. 17.8.2012 — 4 U 8/12 = BeckR84,
07244; a.AD6tsch ZMR 2011, 257 (262 f.)Blank (Fn. 7),
8§ 566 Rn. 45. Geht man von einer anderen Grundlpiare
des § 566 BGB aus, namlich einer gesetzlichen &gstr
Ubernahme, geht wie bei jeder VertragsibernahmeGhe
staltungslage” hier in Form der ,Anfechtungslagelf aen
Ubernehmer iiber, sodass der Erwerber ein alleifigésch-
tungsrecht erhalt, dieses soll jedoch dann nurdauf Zeit-
punkt der Vertragsibernahme zuriickwirken, véitreyl
(Fn. 34), 8 566 Rn. 126.

“8\Vgl. Ehlert (Fn. 21), § 543 Rn. 27b m.w.N.

Abs. 1S.1 Var. 1BGB.

Fraglich ist allein, ob dieser rechtsgrundlos egtamurde.
Dem ist so, wenn M keine Verbindlichkeit mit dereé#iins-
zahlung zu erfiullen hatte. Grundsatzlich hat M dertrag-
lich vereinbarten Mietzins gezahlt. Moglicherweisestand
jedoch M’s Verpflichtung nicht in der gezahlten Hdder
Miete, sodass diese teilweise rechtsgrundlos dgolgas ist
anzunehmen, wenn M gem. 8§ 536 Abs. 1 S. 1, 2 BG@ewe
eines Mangels an der Mietsache von der Entrichtdeg
Miete teilweise befreit gewesen wa&feSomit misste die

49vgl. Stiirner in: Jauernig, Kommentar zum BGB, 15. Aufl.
2014, § 387 Rn. 3 ff.

*0 Bei § 536 BGB handelt es sich nach wohl einheligyef-
fassung um eine rechtsvernichtende Einwendung, vgl.
Haublein(Fn. 2), 8 536 Rn. 2Ehlert (Fn. 21), § 536 Rn. 82
m.w.N. und ist daher in der Klausur unter ,Ansprustter-
gegangen*“ zu prifen.
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Mietsache mangelhaft gewesen sein. Ein Mangel an dgung des Mietverhdltnisses nicht zugemutet werdannk
Mietsache besteht, wenn die Mietsache mit einem ddln Hier sprechen fir eine Unzumutbarkeit der Fortsegzdes

behaftet ist, der ihre Tauglichkeit zum vertragsigéfRl Ge-
brauch ganz aufhebt oder mindert, wobei eine uricie
Tauglichkeitsminderung aufRer Betracht bleibt (AbS. 3)>*
Die Belastung der Mietsache mit Asbest stellt elieeTaug-
lichkeit mindernde Belastung dar, sodass ein Mangsiegt.
Damit war M flr die Vertragslaufzeit in der Vergameit
fir einen Teil der Miete von seiner Zahlungspflitiefreit>?
Mithin leistete M den Betrag ohne Rechtsgrund. kommt
daher ein Anspruch aus § 812 Abs. 1 S. 1 Var. 1 BGE

Mietverhéltnisses, dass M sowohl V als auch A befobat.
Denn das Mietverhéaltnis ist ein auf gegenseitigestrduen
angelegtes und angewiesenes Dauerschuldverhadieigus
folgt, dass beide Vertragsparteien in besondereifdeManer
vertraglichen Treuepflicht unterliegen, die verlet, wenn
eine Partei die andere Gber Umstande im Zusammgnhan
dem Mietvertrag tauscht. Diese Pflicht besteht ibereor
dem Zustandekommen des Mietvertrags und betrifbeén
sondere die richtige Angabe der Solvenz der Vespadei-

Da es sich bei beiden Forderungen um Geldforderungen Werden hier falsche Angaben gemacht, so ist die Ve

in gleicher Wahrung handelt, sind die Forderungecha
gleichartig. Ms Anspruch aus § 812 Abs. 1 S. 1 IaBGB
ist gem. § 271 BGB auch fallig.

(3) Gegenseitigkeit

Uberdies sind A und M jeweils Glaubiger und Schaldder
in Rede stehenden Forderungen, sodass diese agehsge
tig sind. Damit besteht auch die Aufrechnungslageass M
wirksam gegen die riickstandigen Mietforderungen @u$
gerechnet hat.

d) Ergebnis

Ausweislich des Bearbeitervermerks entspricht déeriahite
Betrag den drei Monatsmieten, gegen die M aufgeretchat.
Somit ist A gem. § 543 Abs. 2 S. 2 BGB vor der Kiguthg
befriedigt worden, sodass eine Kiindigung gem. 8§ 543
Abs. 1, Abs. 2 S. 1 Nr. 3 lit. a BGB ausscheidet.

2. Gem. 88§ 578, 543 Abs. 1 BGB

Schlielich kénnte A ggf. noch aufgrund des allgeme
Grundes zur auBerordentlichen, fristiosen Kindiggem.
88 578, 543 Abs. 1 BGB berechtigt sein. Daflr nmiissh
wichtiger Grund vorliegen. Dieser liegt gem. § 548s. 1

trauensgrundlage hinreichend erschittert, um eimeubhut-

barkeit anzunehmen. Dagegen kann auch nicht algddichs
angefuhrt werden, dass das Mietverhaltnis schogel@nZeit

stérungsfrei funktioniert. Zumal M hier A gegenitsahon

kundgetan hat, dass er in Zukunft erhebliche Satigkeiten

sieht, seinen mietvertraglichen Verpflichtungen hmkom-

men. Somit liegt ein Kindigungsgrund schon fiir Abse
vor, sodass es auf die Frage, ob A sich ggf. aufreimen

Kiindigungsgrund des V berufen kann, nicht mehr emkt

lll. Ergebnis

A kann mit V zusammen den Mietvertrag gem. 88 1213
BGB anfechten, sodass gem. § 142 Abs. 1 BGB detvilie
trag ex tunc nichtig ware oder alleine gem. 88 57&3
Abs. 1 BGB eine aul3erordentliche, fristiose Kindigier-
kléaren.

E. Gestaltungsvorschlag

Es ist A zu empfehlen, alleine eine Kindigung g&€6578,
543 Abs. 1 BGB zu erklaren. Denn zum einen bleibsain
Vermieterpfandrecht erhalten fir den Fall, dasshnoiene
Forderungen aus dem Mietverhaltnis trotz Vertragede
gung bestehen sollten, was anderenfalls durch difech-

S. 2 BGB vor, wenn dem Kiindigenden unter Beriicksich tungswirkung des § 142 BGB ex tunc entfiele, zurdeaen

gung aller Umstande des Einzelfalls, insbesondieese/er-
schuldens der Vertragsparteien und Abwagung delebsei-
tigen Interessen, die Fortsetzung des MietvertsHes bis
Ablauf der Kindigungsfrist oder bis zur sonstigeeeBdi-

*LEhlert (Fn. 21), § 536 Rn. 23.

ist A nicht auf eine Abstimmung mit V angewieseracN
Beendigung des Mietverhaltnisses kann A dann dispAir
che gem. 88 546, 985 BGB auf Raumung geltend machen

2 Eine fehlende Méngelanzeige i.S.d. §536¢c Abs. BBG

hindert hier die Mietminderung nicht, da der Mang&é-

best* von M nicht erkannt wurde, sondern durch é&egut-
achtung festgestellt wurde. M war der Mangel auichtnn

Folge grober Fahrlassigkeit unbekannt geblieben,dda
Mangel hierfiir so offensichtlich sein muss, dasses#/ahr-
nehmung sich dem Mieter praktisch aufdrangt, &ilert

(Fn. 21), 8§ 535c Rn. 7. Mit der Begutachtung abar der
Mangel sowohl M als auch A bekannt, sodass einecityez
nicht mehr erforderlich war.

%3 Beachte: Kennt der Mieter den Mangel positiv umanit

sein Minderungsrecht, zahlt aber trotzdem vorb&ismltlie
gesamte Miete, ist ein Anspruch aus § 812 Abs. 1L \&ar. 1
BGB gem. § 814 GB ausgeschlossen, vBimmerich
(Fn. 32), § 536 Rn. 52a.

LG Bonn NZM 2006, 177.
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