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AUSUBUNG VON GEWERBE IN DER MIETWOHNUNG

17.08.2009 Fachinformation

Der BGH hat am 14. Juli 2009 (VIIl ZR 165/08) entschieden, dass die Ausiibung eines
Gewerbes in einer zu Wohnzwecken vermieteten Wohnung eine Pflichtverletzung
darstellen kann, die eine Kiindigung des Mietverhaltnisses rechtfertigt. Der Mietvertrag in
dem strittigen Fall enthielt folgende Regelung:"Der Mieter darf die Mietsache zu anderen
als den in § 1 bestimmten Zwecken nur mit Einwilligung des Vermieters benutzen."Der
Mieter war als Immobilienmakler tatig. Er besaB kein eigenes Bliro, sondern betrieb sein
Maklertatigkeit von der gemieteten Wohnung aus. Im Marz 2007 forderte die Vermieterin
den Mieter unter Androhung der Kiindigung des Mietverhaltnisses auf, die gewerbliche
Nutzung zu unterlassen. Die Unterlassung erfolgte nicht. Mit Schreiben vom Juni 2007
erklarte die Vermieterin daher wegen vertragswidrigem Gebrauch der Mietwohnung die
fristlose, hilfsweise die ordentliche Kiindigung des Mietverhaltnisses und forderte den
Mieter zur Raumung und Herausgabe der Wohnung auf.Der BGH hat nun entschieden,
dass der Vermieter einer Wohnung geschéftliche Aktivitaten seines Mieters freiberuflicher
oder gewerblicher Art, die nach auBen hin in Erscheinung treten, mangels entsprechender
Vereinbarung — auch ohne ausdriicklichen Vorbehalt — nicht in der Wohnung dulden muss.
Im Einzelfall kbnne der Vermieter allerdings nach Treu und Glauben verpflichtet sein, eine
Erlaubnis zu einer teilgewerblichen Nutzung zu erteilen, insbesondere dann, wenn es sich
nach Art und Umfang um eine Tatigkeit handelt, von der auch bei einem etwaigen
Publikumsverkehr keine weitergehenden Einwirkungen auf die Mietsache oder die
Mitmieter ausgehen, als bei einer liblichen Wohnungsnutzung. Beschaftigt der Mieter fir
seine geschaftliche Tatigkeit hingegen Mitarbeiter in der Wohnung - wie dies hier nach
dem bestrittenen Vorbringen des Mieters der Fall sein gewesen sein soll - komme ein
Anspruch auf Gestattung jedoch regelmaBig nicht in Betracht. BGH-Urteil vom 14.07.2009
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