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Verlassllch mformlert

Aktuelle Informationen zu Immobilien- und Mietrechtsthemen

> Mietminderung trotz vorbehalt-
loser Auslibung einer Verlénge-
rungsoption moglich

BGH, Urteil vom 05.11.2014, Az.: XIl ZR 15/12

Behalt sich der Mieter bei Verlangerung des Mietverhalt-
nisses durch einseitige Optionsausibung die zu diesem
Zeitpunkt bekannten Mangelrechte nicht vor, so ist er mit
der Geltendmachung einer Mietminderung nicht ausge-
schlossen.

In der Entscheidung ging es um eine Option, die einer
Partei das Recht einrdumt, das bestehende Mietverhaltnis
durch einseitige Erkldrung um eine bestimmte Zeit zu
verlangern. Durch ihre Ausibung kommt kein neuer Ver-
trag zustande. Vielmehr wirkt sie unmittelbar auf das
bestehende Mietverhaltnis ein, indem sie lediglich die
urspringlich vereinbarte Vertragslaufzeit andert und ihr
einen neuen Zeitabschnitt hinzuftigt. Im Ubrigen wird der
Mietvertrag aber - ebenso wie bei der Fortsetzung eines
Mietverhéltnisses aufgrund eines Verlangerungsmecha-
nismus - mit demselben Vertragsinhalt fortgesetzt und die
Identitat des Vertrags bleibt erhalten.

Fazit: Entgegen der bisher herrschenden Meinung in
Literatur und Praxis behalt also der Mieter alle Rechte bei
Vertragsverlangerung. In der Verlangerung liegt keine
Akzeptanz des aktuellen mangelhaften Zustandes fir den
neuen Zeitraum als vertragsgemaB. Die Anerkennung des
Zustandes sollte daher gesondert vom Mieter verlangt
werden.

> AGB-Vermutung trotz Berufen
auf eine Individualvereinbarung

BGH, Urteil vom 20.03.2014, Az.: VII ZR 248/13

Berufen sich die Parteien (hier eines Generalunternehmer-
vertrages) ausschlieBlich darauf, dass Uber eine vorformu-

lierte Klausel ,ernsthaft und ausgiebig verhandelt wurde”,
schlieBt dies eine Inhaltskontrolle nach den §§ 305 ff. BGB
nicht aus.

In der Entscheidung ging es darum, dass die Vertrags-
partner regelten, der Vertrag sei insgesamt individuell
ausgehandelt. Es lieB sich nicht mehr feststellen, welche
Partei die Klausel eingebracht hatte. Das Gericht stellte
fest, dass gerade dies auf ein Krafteungleichgewicht, also
die wirtschaftliche Uberlegenheit einer Partei hindeutet.
Die Inhaltskontrolle nach den §§ 305 ff. BGB dient dem
Ausgleich ungleicher Verhandlungspositionen. Es soll
verhindert werden, dass der Verwender seine Gestal-
tungsmacht einseitig ausnutzt. Eine Inhaltskontrolle wird
nicht dadurch verhindert, dass die Parteien eine bestimm-
te Qualitat der Verhandlungen vereinbaren, die tatsachlich
nicht erreicht ist. Auch im unternehmerischen Rechtsver-
kehr stehen die §§ 305 ff. BGB nicht zur Disposition.

Fazit: Individualvertragliche Vereinbarungen unterliegen
sehr restriktiver PrifungsmafBstabe. Einer Regelung mus-
sen immer noch weitere Komponenten hinzutreten, damit
eine Individualvereinbarung bejaht werden kann. Die
Entscheidung unterstreicht jedoch die Tendenz in der
Rechtsprechung, auch komplexe Vertrage unter strengen
AGB-Vorgaben zu beurteilen.
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Harald Reitze, LL.M.

Rechtsanwalt

Attorney-at-Law (New York)

Tel.: +49(911)9193-1325
+49 (40) 22 92 97 - 750

E-Mail: harald.reitze@roed|.de

Kontakt fiir weitere Informationen

Andreas Griebel

Rechtsanwalt und Fachanwalt

fur Miet- und Wohnungseigentumsrecht
Tel.: +49(911)9193-3579
E-Mail: andreas.griebel@roed|.de

Verlasslich informiert

L Aktuellste Meldungen und ein stetiger Informationsfluss bilden das nachhaltige
Fundament einer jeden Unternehmung. Darauf bauen wir auf und unterstitzen Sie
auch in der Umsetzung. ”

Roadl & Partner

,,Der Bau der Menschentiirme ist ebenfalls nur mit einer stabilen, belastbaren Basis
denkbar. Sie festigt den Turm in jeder Hohe.

Castellers de Barcelona
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Ausgabe 09. Dezember 2014

.Jeder Einzelne z&hlt"” — bei den Castellers und bei uns

Menschentlrme symbolisieren in einzigartiger Weise die Unternehmenskultur
von Rédl & Partner. Sie verkdrpern unsere Philosophie von Zusammenhalt,
Gleichgewicht, Mut und Mannschaftsgeist. Sie veranschaulichen das Wachstum
aus eigener Kraft, das Rodl & Partner zu dem gemacht hat, was es heute ist.

,Forca, Equilibri, Valor i Seny” (Kraft, Balance, Mut und Verstand) ist der ka-
talanische Wahlspruch aller Castellers und beschreibt deren Grundwerte sehr
pointiert. Das gefallt uns und entspricht unserer Mentalitdt. Deshalb ist Rod| &
Partner eine Kooperation mit Reprasentanten dieser langen Tradition der Men-
schentlirme, den Castellers de Barcelona, im Mai 2011 eingegangen. Der Verein
aus Barcelona verkérpert neben vielen anderen dieses immaterielle Kulturerbe.

Dieser Newsletter ist ein unverbindliches Informationsangebot und dient allgemeinen
Informationszwecken. Es handelt sich dabei weder um eine rechtliche, steuerrechtliche
oder betriebswirtschaftliche Beratung, noch kann es eine individuelle Beratung erset-
zen. Bei der Erstellung des Newsletters und der darin enthaltenen Informationen ist
Rodl & Partner stets um gréBtmaogliche Sorgfalt bemtiht, jedoch haftet Rodl & Partner
nicht fur die Richtigkeit, Aktualitat und Vollstandigkeit der Informationen. Die enthal-
tenen Informationen sind nicht auf einen speziellen Sachverhalt einer Einzelperson oder
einer juristischen Person bezogen, daher sollte im konkreten Einzelfall stets fachlicher
Rat eingeholt werden. Rodl & Partner Gbernimmt keine Verantwortung fur Entschei-
dungen, die der Leser aufgrund dieses Newsletters trifft. Unsere Ansprechpartner ste-
hen gerne fur Sie zur Verfligung.

Der gesamte Inhalt des Newsletters und der fachlichen Informationen im Internet ist
geistiges Eigentum von R&dl & Partner und steht unter Urheberrechtsschutz. Nutzer
dirfen den Inhalt des Newsletters nur fiir den eigenen Bedarf laden, ausdrucken oder
kopieren. Jegliche Veranderungen, Vervielfaltigung, Verbreitung oder 6ffentliche Wie-
dergabe des Inhalts oder von Teilen hiervon, egal ob on- oder offline, bedurfen der
vorherigen schriftlichen Genehmigung von Rodl & Partner.



