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Mischmietverhaltnisse: Gilt Wohn-
oder Geschaftsraummietrecht?

Raume, die sowohl zu Wohn-
zwecken als auch zur Aus-
tbung einer beruflichen Tatig-
keit durch einen einheitlichen
Vertrag angemietet werden,
fuhren zu einem sogenannten
Mischmietverhaltnis. Dieses ist
zwingend entweder als Wohn-
oder als Geschaftsraummiet-
verhaltnis zu bewerten. Das hat
den Hintergrund, dass keine
gesetzlichen Sondervorschrif-
ten fur Mischmietverhaltnisse
existieren und fur Mietvertra-
ge Uber Wohnraum teilweise
andere gesetzliche Regeln gel-
ten als fur die Anmietung von
Geschaftsraumen. Dies betrifft
sowohl die materielle Rechtsla-
ge, also etwa die unterschied-
lichen Kundigungsvoraus-
setzungen, als auch das Pro-
zessrecht, denn im Falle eines
Wohnraummietverhaltnisses
sind ausschlieBlich die Amtsge-
richte sachlich zustandig. Bei
Streitigkeiten hingegen, denen
andere Mietverhéltnisse zu-
grunde liegen, richtet sich die
sachliche Zustandigkeit nach
dem Streitwert. Doch welche
Kriterien sind im Falle eines
Mischmietverhéltnisses  maB-
geblich fur die rechtliche Ein-
ordnung und was gilt, wenn
eine eindeutige Bewertung
nicht erfolgen kann?

Fir die rechtliche Einordnung
ist die Uberwiegende Nut-
zungsart entscheidend. Diese
richtet sich nach dem Ver-
tragszweck, der durch Ausle-
gung der getroffenen Verein-
barungen zu ermitteln ist. Bei
der Ermittlung des nach dem
wirklichen Willen der Partei-
en vorherrschenden Vertrags-
zwecks sind alle Umstande des
Einzelfalls zu wirdigen. Haufig
muss mangels ausdriicklicher
Abreden auf Indizien zurtck-
gegriffen werden. Hierfur gibt
es jedoch keine festen Regeln.
Es lasst sich insbesondere aus
dem Umstand, dass eine Ver-
mietung nicht nur zu Wohn-
zwecken, sondern auch zur

Austibung einer gewerblichen
oder freiberuflichen Tétigkeit
vorgenommen wird, durch die
der Mieter seinen Lebensun-
terhalt bestreitet, nicht schlie-
Ben, dass der Schwerpunkt
des Vertrages im Bereich der
Geschaftsraummiete liegt.

Ein Indiz fur den nach dem
Willen der Parteien vorherr-
schenden Vertragszweck kann
aber die Verwendung eines auf
eine der beiden Nutzungsarten
zugeschnittenen  Vertragsfor-
mulars sein. Hierbei konnen
beispielsweise dessen Inhalt,
die Bezeichnung des Mietver-
héltnisses in der Uberschrift
sowie der Aufbau der vertrag-
lichen Regelungen bedeutsam
sein.

Auch aus dem Verhéltnis der
fur die geschaftliche Nutzung
vorgesehenen Flachen und der
fur Wohnzwecke bestimmten
Flachen kann sich ein Indiz far
den vorherrschenden Vertrags-
zweck ergeben. Gleicherma-
Ben kann die Verteilung der
Gesamtmiete auf die einzelnen
Nutzungsanteile  bedeutsam
sein. SchlieBlich lassen ggfls.
auch die baulichen Gegeben-
heiten Ruckschlusse auf die
von den Parteien vorrangig ge-
wollte Nutzungsart zu.

Immer dann, wenn sich auch
bei einer detaillierten Einzel-
fallprifung ein  Uberwiegen
der gewerblichen Nutzung
nicht feststellen lésst, ist je-
doch von der Geltung des
Wohnraummietrechts — auszu-
gehen. Ansonsten wirden die
zum Schutz des Wohnraum-
mieters bestehenden zwingen-
den Sonderregelungen, insbe-
sondere die eingeschrankten
Ktndigungsmaoglichkeiten des
Vermieters und die ausschlieB-
liche sachliche Zustandigkeit
des Amtsgerichts, unterlaufen.
Die zuvor erwahnten Punkte
hat kirzlich der Bundesge-
richtshof (BGH) herausgestellt
(BGH, Urteil vom 09.07.2014,
VIII ZR 376/13). In dem der Ent-

scheidung zugrunde liegen-
den Fall mieteten die Beklag-
ten ein 270 m?2 groBes mehr-
stockiges Haus der Klager.
Dieses nutzten sie teilweise zu
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Wohnzwecken und teilwei-
se zum Betrieb einer Praxis.
Der Mietvertrag wurde unter
Verwendung eines auf Wohn-
raummietverhaltnisse  zuge-
schnittenen Vertragsformulars
geschlossen, dessen  Uber-
schrift ,Vertrag fur die Ver-
mietung eines Wohnhauses”
lautete. Das Mietverhaltnis
wurde auf unbestimmte Zeit
geschlossen. Die Parteien ver-
einbarten eine Nettokaltmiete
in Hohe von 1.750 € sowie
die Leistung einer Kaution
von drei Monatsmieten. Der
Mietvertrag enthielt am Ende
weiter die handschriftliche Ver-
einbarung, dass den Beklagten
die Einrichtung einer Praxis in
den Raumen im Erdgeschoss
gestattet ist. Hierauf wurde
in der Anlage zum Mietver-
trag noch einmal Bezug ge-
nommen. Die Klager erklar-
ten zunachst die Kindigung
des Mietverhaltnisses wegen
Eigenbedarfs.  Einige Jahre
spater erklarten sie erneut die
Ktndigung, ohne sich dabei
auf Eigenbedarf zu berufen.

Die Beklagten wiesen diese
Kundigung zurtck, woraufhin
die Klager eine Raumungskla-
ge erhoben haben, mit der sich
schlieBlich der BGH befasst

hat.
Der BGH kam bei der Berick-
sichtigung aller Umstande

zu dem Ergebnis, dass der
Schwerpunkt des zwischen
den Parteien geschlossenen
Mietverhéltnisses  auf  der
Wohnnutzung liegt. Entschei-
dend dafur war, dass die Partei-
en ein auf die Wohnraummie-
te zugeschnittenes Formular
verwendet hatten und nahezu
alle in dem Mietvertrag enthal-
tenen Regelungen an einem
Wohnraummietverhaltnis aus-
gerichtet waren. So wurde das
Mietverhéltnis auf unbestimm-
te Zeit geschlossen, was bei
der Anmietung von Geschéfts-
raumen — hier wird haufig ein
befristeter Vertrag geschlossen
— eher untypisch ist. Dartiber
hinaus war die freiberufliche
Nutzung in dem Mietvertrag
nicht als vereinbarter Vertrags-
zweck aufgeftihrt und wurde
dort nur zum Schluss in einem
einzigen Satz erwahnt. Auch
in der Anlage fanden sich dazu
nur zwei Satze. Ferner enthielt
der Mietvertrag eine Regelung
dazu, dass eine von der Wohn-
nutzung abweichende Nut-
zung von der Einwilligung des
Vermieters abhangt. Fur die
Geltung des Wohnraummiet-
rechts sprach weiter, dass die
Miete einheitlich festgesetzt
wurde und weder ein Mie-
taufschlag fir die zusatzliche
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freiberufliche Nutzung ausge-
wiesen, noch eine Regelung
Uber eine Umsatzsteuerpflicht
enthalten war. SchlieBlich war
auch die Regelung zur Leistung
der Mietsicherheit an der fur
Wohnraummietverhdltisse gel-
tenden zulassigen Hochstgren-
ze ausgerichtet und eine Klein-
reparaturregelung enthalten.

Vertragsparteien eines Misch-
mietverhaltnisses sollten sorg-
faltig prufen, ob Wohn- oder
Geschaftsraummietrecht maB-
geblich ist. Dies gilt in beson-
derem MaBe fur Vermieter,
die das Mietverhaltnis kin-
digen mochten. Wahrend im
Geschaftsraummietrecht  ein
Grund fur die ordentliche Kin-
digung nicht erforderlich ist,
mussen Vermieter bei Geltung
des Wohnraummietrechts ein
berechtigtes Interesse an der
Beendigung des Mietverhalt-
nisses haben. Geht also ein
Vermieter irrtimlich  davon
aus, dass sich das Mietverhalt-
nis nach dem Geschaftsraum-
mietrecht richtet und liegt ein
berechtigtes Interesse fir die
Vertragsbeendigung nicht vor,
ist die Kindigung unwirksam.
Es gelten ferner, je nach dem
welches Recht anwendbar ist,
unterschiedliche Kundigungs-
fristen, die zu beachten sind.
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