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Aktuelle Informationen zu Immobilien- und Mietrechtsthemen

> Mietanpassung nach Indexanderung
kann der Schriftform unterliegen

Bundesgerichtshof, Urteil vom 11.04.2018,

Az.: Xl ZR 43/17

Kann eine Partei nach einer Indexanderung eine Neufest-
setzung der Miete verlangen, unterliegt die Mietande-
rung unter Umstanden dem Schriftformerfordernis.

Im zugrunde liegenden Fall stritten die Parteien darUber,
ob das Mietverhaltnis wegen Nichteinhaltung der Schrift-
form gekindigt werden kann. Im Mietvertrag war gere-
gelt, dass der Mieter eine Neufestsetzung der Miete ver-
langen kann, wenn sich der Verbraucherpreisindex fiir
Deutschland um mehr als 4 % der urspriinglichen oder
zuletzt geanderten Miete erhoht oder verringert. Weiter-
hin war im Mietvertrag geregelt, dass die Nichteinhaltung
der Schriftform kein Kindigungsgrund sein soll, viel mehr
die Parteien alles Notwendige tun mussen, um den Erfolg
des Vertrags herbeizufihren.

Der BGH sprach den Klagern Recht zu. Die Kiindigung sei
wirksam, da der Mietvertrag nach der letzten Anderung
nicht mehr der Schriftform des § 550 BGB genlige. Dies
hatte zur Folge, dass der Vertrag als auf unbestimmte
Zeit geschlossen galt und somit jederzeit ordentlich ge-
kindigt werden konnte. Die Schriftform sei nur erfullt,
wenn alle fir den Vertrag wesentlichen Punkte in diesem
geregelt seien und der Vertrag in Form einer unterzeich-
neten Urkunde vorliegt oder sich aus gleichlautenden
Urkunden, die von jeweils einer Partei unterzeichnet
wurden, ergibt. Fur Vertragsanderungen gelte nichts
anderes als fir den Ursprungsvertrag. Die Anderung der
Miethdhe stellt eine stets wesentliche Vertragsbedingung
dar, die somit dem Schriftformerfordernis unterliegt.
Hieran andern auch Schriftformheilungsklauseln nichts,
da diese unwirksam sind, (vgl. auch Immobilien-Streiflicht
Ausgabe 23 - 14.11.2017).

Ausnahmen von diesem Schriftformerfordernis ergeben
sich nur dann, wenn im Mietvertrag ein einseitiges An-
passungsrecht einer Partei geregelt ist, das durch eine
einseitige Willenserkldrung ausgetibt werden kann, oder
die Mietanpassung im Vertrag so geregelt ist, dass sie

automatisch per Indexklausel zu einer Mietanpassung
fuhrt.

Fazit: Fehlt in einem Mietvertrag eine Anpassungsauto-
matik oder eine einseitiges Recht zur Mietanpassung, so
bedarf eine Mietanpassung nach Indexdnderung der
Schriftform.  Etwaige Schriftformheilungsklauseln im
Mietvertrag sind unwirksam.

> Grundstlcksgemeinschaften kénnen
an ihre Mitglieder vermieten

Bundesgerichtshof, Urteil vom 25.04.2018, Az.: VI
ZR 176/17

Der BGH stellt klar, dass Grundstiicksgemeinschaften
auch an ihre Mitglieder vermieten kénnen und dies nicht
wegen Konfusion unwirksam ist.

Die Klager verlangen per Feststellungsklage die Feststel-
lung, dass ihr Mietvertrag weder durch Anteilserwerb
noch durch Kindigung erloschen ist. Die Klagerin ist
Miteigentimerin einer Grundstlcksgemeinschaft. Sie
erwarb mit dem anderen Klager zunachst 1/6 und spater
die Halfte der Grundsticksgemeinschaft. Von dieser
mieteten sie eine Sechs-Zimmer-Wohnung fir EUR 900
fir unbestimmte Zeit. Eine GbR erwarb spater ein Drittel
der Gemeinschaft und ist der Ansicht, dass der Mietver-
trag ihr gegenlber unwirksam sei, da keine Eintragung
hierliber im Grundbuch nach § 1010 BGB erfolgt ist.
Weiter erklarte die GbR die Kiindigung des Mietvertrags.

Der BGH stellte fest, dass der Mietvertrag wirksam ist
und die Kindigung keinen Erfolgt hat. Es sei namlich
unschadlich, dass die Klagerin auf beiden Seiten des
Vertrags agierte, namlich zugleich als Mieter mit dem
anderen Klager und Vermieter als Mitglied der Grund-
stlicksgemeinschaft. Eine sogenannte Konfusion, bei der
auf beiden Seiten eine Personenidentitat besteht, sodass
sich der Vertrag auf eine Person vereinigen wirde und
dies deswegen zum Erloschen des Mietvertrags fihrt,
wadrde hier namlich nicht vorliegen.
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Es liegt hier auch keine bloBe Verwaltungsregelung vor,
da den Klagern von der Grundstlicksgemeinschaft nicht
nur die Verwaltung, sondern entgeltlich per Vertrag die
Nutzung eingeraumt wurde. Deswegen liegt hier der
Schwerpunkt auf einem mietvertraglichen Verhaltnis.

Kontakt fiir weitere Informationen

In dieses Verhaltnis ist die GbR gemal3 § 566 BGB (,,Kauf
bricht nicht Miete”) eingetreten und muss dies gegen
sich gelten lassen. Die Regelung in § 1010 BGB, die be-
sagt, dass der Rechtsnachfolger eines Miteigentiimers ;i;n
vorherige Regelungen der Miteigentimer nur gegen sich Harald Reitze, LL.M.
gelten lassen muss, wenn dies im Grundbruch eingetra- Rechtsanwalt

gen ist, findet hier keine Anwendung. Der Schwerpunkt Attorney-at-Law (New York)

liegt hier namlich auf einem Mietvertrag und nicht auf Tel.: +49(911)9193-1325
einer bloBen Verwaltungs- und Benutzungsregelung. +49(40) 22 92 97 - 750
Deshalb richtet sich der Eintritt des Rechtsnachfolgers E-Mail: harald.reitze@roed|.de
nach § 566 BGB, womit keine Eintragung im Grundbuch
notwendig ist.
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Kontakt fiir weitere Informationen

Fazit: Grundstlcksgemeinschaften kénnen an ihre Mit-
glieder wirksam Miteigentum vermieten. Dies entfaltet
auch gegenlber Sonderrechtsnachfolgern der jeweiligen
Miteigentimer Wirkung.
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Andreas Griebel

Rechtsanwalt und Fachanwalt

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

Verlésslich informiert ,Jeder Einzelne zahit” — bei den Castellers und bei uns.
) ) : . ) . Menschentlrme symbolisieren in einzigartiger Weise die Unternehmenskultur
L Aktuellste Meldungen und ein stetiger Informationsfluss bilden das nachhaltige o £ von Rédl & Partner. Sie verkérpern unsere Philosophie von Zusammenhalt,

Fundament einer jeden Unternehmung. Darauf bauen wir auf und unterstiitzen Sie ” Gleichgewicht, Mut und Mannschaftsgeist. Sie veranschaulichen das Wachstum
auch in der Umsetzung.” L B aus eigener Kraft, das Rod| & Partner zu dem gemacht hat, was es heute ist.

R6d! & Partner [ ™7 ‘ d ,Forca, Equilibri, Valor i Seny” (Kraft, Balance, Mut und Verstand) ist der ka-
S X talanische Wahlspruch aller Castellers und beschreibt deren Grundwerte sehr

pointiert. Das gefallt uns und entspricht unserer Mentalitat. Deshalb ist Rodl &

X i " o Partner eine Kooperation mit Reprasentanten dieser langen Tradition der Men-

denkbar. Sie festigt den Turm in jeder Hohe. /| schentlirme, den Castellers de Barcelona, im Mai 2011 eingegangen. Der Verein

aus Barcelona verkorpert neben vielen anderen dieses immaterielle Kulturerbe.

,,Der Bau der Menschenttirme ist ebenfalls nur mit einer stabilen, belastbaren Basis

Castellers de Barcelona
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oder betriebswirtschaftliche Beratung, noch kann es eine individuelle Beratung erset-
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