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»Ich stehe nicht fur die Eignung des Grundstucks fur die EE-Nutzung ein.“

»Ich will genau wissen, wie lhr mein Grundstuick nutzt.*
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Ausgangslage







,Jch stehe nicht fr die Eignung des
Grundstucks fur die EE-Nutzung ein.”




©

« Mietsache muss zum vertragsgemal3en Gebrauch geeignet sein = Hauptpflicht des
Vermieters

Vermieter tragt das Risiko der Gebrauchstauglichkeit und Vermietbarkeit:

« Vertragsgemaler Gebrauch® = Nutzungszweck = Verwendungszweck:

o Regelmafig: Errichtung und Betrieb von EE-Anlagen = Festlegung des sog.
,Vertragssoll®

o Grundstick muss fur den vertraglich festgelegten Nutzungszweck
uneingeschrankt geeignet sein (BGH, Urt. v. 10.10.2012 -XIl ZR 117/10)

o Umfasst nicht nur den einwandfreien Zustand der Sache, sondern auch, dass
der Aufnahme des Gewerbebetriebs ,keine privatrechtlichen oder offentlich-
rechtlichen Hindernisse entgegenstehen” (KG, Urt. v. 01.04.2004 - 8 U 219/03)



©

v' Grundstlickseigentiimer steht auch far Offentlich-rechtliche
Gebrauchshindernisse und -beschréankungen ein

o OLG Brandenburg, Urt. v. 11.06.2024 — 3 U 23/23:

,ES Ist Sache des Vermieters, die objektbezogenen o0ffentlich-rechtlichen
Voraussetzungen fur den vertragsgemalien Gebrauch zu schaffen.”

v Gewerbemietobjekte sind nur sachmangelfrei, wenn der Aufnahme des
Betriebes keine oOffentlich-rechtlichen Beschrankungen entgegenstehen

v Sachmangel kann sich auch nachtraglich durch Gesetzesanderungen
wahrend der Mietzeit ergeben

o Es ist vOllig unerheblich, ob der Vermieter die Tauglichkeitsminderung zu
vertreten hat, sie beheben kann oder ihre Ursache in seinem Einflussbereich
liegt (KG, Urt. v. 12.11.2007, 8 U 194/06)



,Der Grundstlickseigentiimer Gbernimmt keine Haftung daftr, dass das Grundstlck

far die Errichtung und den Betrieb von EE-Anlagen geeignet ist.”

« AGB (Mehrfachverwendungsabsicht) unwirksam gem. § 307 Abs. 2 Nr. 1 BGB
(BGH, Urt. v. 24.10.2007 - Xll ZR 24/06):

o unangemessene Benachteiligung des Mieters
o Schliel3t auch das auf3erordentliche Kundigungsrecht aus

* Individualvereinbarung: ebenfalls schwierig, v. a. fir unbekannte bereits bel
Vertragsbeginn vornandene Mangel (KG, Urt. v. 04.12.2017, U 236/16; BGH, Urt.
v. 18.04.2007, XII ZR 139/05)

ABER: § 536 b BGB Haftungsausschluss bei Kenntnis des Mangels durch Betreiber:
* Minderung und Schadensersatz (-)

« Aulerordentliches Kundigungsrecht (-)
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Losung:
« § 536b BGB ist abdingbar

« Parteien kdnnen Risiken sachgerecht I6sen, durch:

o Begrenzung des Gewahrleistungsausschlusses auf Schadensersatzanspriche,
nicht jedoch Minderungs- und Kundigungsrechte

o Vertraglich regeln, dass das Grundstick bei Vertragsschluss noch nicht
vollumfanglich fir den Vertragszweck geeignet ist (= konkrete
Beschaffenheitsvereinbarung)

o Daher auch noch kein volles Nutzungsentgelt, sondern gemindertes
Nutzungsentgelt (= Reservierungsentgelt, Bereitstellungsentgelt) gezahlt wird
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,lch will genau wissen, wie |hr mein
Grundstuck nutzt.”










V.

,Fur Rangrucktritte und
Pachterzustimmungen hafte ich nicht.”




Vermieter tragt das Risiko der Gebrauchstauglichkeit und Vermietbarkeit:

Mietsache muss zum vertragsgemalen Gebrauch geeignet sein = Hauptpflicht des
Vermieters

Umfasst nicht nur den einwandfreien Zustand der Sache, sondern auch, dass der
Aufnahme des Gewerbebetriebs ,keine privatrechtlichen oder offentlich-rechtlichen
Hindernisse entgegenstehen® (KG, Urt. v. 01.04.2004 - 8 U 219/03)

Privatrechtliche Hindernisse = Rechtsmangel, § 836 Abs. 3 BGB:
o Dingliche oder obligatorische Privatrechte:

v" Rechte in Abt. Il GB => § 1027 BGB

v' Besitzrechte Dritter => § 862 BGB

v' Doppelvermietung
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o Rechte Dritter mussen sich auch gegen den Mieter richten
o (tlw.) Entziehung des vertragsgemaflen Gebrauchs erforderlich:
v' Wie weit reicht der vertragsgemalf3e Gebrauch?
v Beeintrachtigt das Recht des Dritten den vertragsgeméaflen Gebrauch?

— Solange der Landwirt, Mitbewerber etc. keine Besitzstérung ragt,
bestehen keine Anspriche des Betreibers gegen den Vermieter

o Folge: Schadensersatz, Minderung, Kindigung

Rechte in Abt |l des GB:
o FuUr die konkrete Nutzung irrelevant

o Aber: Hindern die Umsetzung des Vorhabens wegen § 52 ZVG: Nachrangige
Rechte werden in der Zwangsvollstreckung geldscht
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!

Haben Sie Fragen?

Sprechen Sie uns gerne an!

RAIn Marion Westphal-Hansen
Fachanwaltin flr Miet- und Wohnungseigentumsrecht
Fachanwaltin far Verwaltungsrecht

westphal-hansen@tettaupartners.de

www.tettaupartners.de
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