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Nachschlagewerk: ja
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BGB § 535, § 549 Abs. 1, § 578 Abs. 2

a) Ein einheitliches Mietverhéltnis Gber Wohnrdume und GeschaftsrAume ist zwin-
gend entweder als Wohnraummietverhaltnis oder als Mietverhaltnis Gber andere
Raume zu bewerten. Fir die rechtliche Einordnung ist entscheidend, welche Nut-
zungsart nach den getroffenen Vereinbarungen Uberwiegt (insoweit Bestétigung
von BGH, Urteil vom 16. April 1986 - VIII ZR 60/85, NJW-RR 1986, 877). Dabei ist
mafgebend auf die Umstande des Einzelfalls abzustellen, wobei der Tatrichter
beim Fehlen ausdrucklicher Abreden auf Indizien zurtickgreifen kann.

b) Der Umstand, dass die Vermietung nicht nur zu Wohnzwecken, sondern auch zur
Ausuibung einer gewerblichen/freiberuflichen Téatigkeit vorgenommen wird, durch
die der Mieter seinen Lebensunterhalt bestreitet, lasst keine tragfahigen Ruck-
schlisse auf einen im Bereich der Geschaftsraummiete liegenden Vertrags-
schwerpunkt zu (insoweit Aufgabe von BGH, Urteil vom 16. April 1986 - VIII ZR
60/85, NJW-RR 1986, 877).

c) Lasst sich bei der gebotenen Einzelfallpriifung ein Uberwiegen der gewerblichen
Nutzung nicht feststellen, ist im Hinblick auf das Schutzbedirfnis des Mieters von
der Geltung der Vorschriften der Wohnraummiete auszugehen (insoweit Fortftih-
rung von BGH, Urteil vom 16. April 1986 - VIII ZR 60/85, NJW-RR 1986, 877).

BGH, Urteil vom 9. Juli 2014 - VIIl ZR 376/13 - KG Berlin
LG Berlin



Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mindliche Verhandlung
vom 9. Juli 2014 durch die Vorsitzende Richterin Dr. Milger, die Richterinnen

Dr. Hessel und Dr. Fetzer sowie die Richter Dr. Bunger und Kosziol

fur Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das Urteil des 8. Zivilsenats

des Kammergerichts vom 12. August 2013 aufgehoben.

Der Rechtsstreit wird auf den im Berufungsverfahren hilfsweise
gestellten Antrag der Klager - unter Aufhebung des Urteils des
Landgerichts Berlin vom 30. November 2012 - an das sachlich und

ortlich zustandige Amtsgericht Wedding verwiesen.

Uber die Kosten des Rechtsstreits einschlieRlich der Kosten des
Revisionsverfahrens wird das Amtsgericht Wedding zu entschei-

den haben.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Beklagten sind Mieter eines mehrstbckigen Hauses der Klager in
Berlin mit einer Flache von etwa 270 m?. Das Haus nutzen sie zu Wohnzwe-
cken und - soweit die Raume im Erdgeschoss betroffen sind - zum Betrieb einer
Hypnosepraxis. Der Mietvertrag wurde am 20. November 2006 unter Verwen-
dung eines auf ein Wohnraummietverhaltnis zugeschnittenen Vertragsformulars
des R. -Verlags (Nr. 545) mit der Uberschrift "Vertrag fur die Vermietung eines

Hauses" geschlossen. Dabei wurde bestimmt, dass das Mietverhéltnis auf un-



bestimmte Zeit lauft und die "Nettokaltmiete" 1.750 € betragt. § 19 Ziffer 3 des
Mietvertrags enthalt die handschriftliche Vereinbarung, dass den Beklagten die
Einrichtung einer Hypnosepraxis in den Raumen im Erdgeschol} - vorbehaltlich
einer erforderlichen behérdlichen Genehmigung - gestattet ist. In der maschi-
nenschriftlichen Anlage zum Mietvertrag heil3t es auf3erdem:

"Die Mieter nutzen die Raume im Erdgeschoss des Hauses fir ihre frei-
berufliche Tatigkeit im Rahmen einer Hypnosepraxis."

Mit Schreiben vom 29. Juli 2009 erklarten die Klager die Kiindigung des
Mietverhaltnisses und fuihrten zur Begrindung an, das Haus kinftig selbst nut-
zen zu wollen. Einige Jahre spater erklarten die Klager mit Anwaltsschreiben
vom 20. Februar 2012 erneut - mit Wirkung zum 30. September 2012 - die
Kindigung des Mietverhaltnisses, wobei sie sich nicht mehr auf Eigenbedarf
beriefen. Die Beklagten wiesen die Kiindigung zurtck.

Daraufhin haben die Klager beim Landgericht Klage auf Raumung und
Herausgabe des von den Beklagten genutzten Hauses erhoben. Sie machen
geltend, bei dem Mietverhéltnis handele es sich um ein Gewerberaummietver-
haltnis, weil die Beklagten ihren Lebensunterhalt vollstandig durch den Betrieb
der Hypnosepraxis verdienten. Die Beklagten gehen demgegeniiber vom Vor-

liegen eines Wohnraummietverhaltnisses aus.

Das Landgericht hat das Mietverhaltnis als Wohnraummietverhéltnis ein-
geordnet und die Klage wegen der danach gegebenen ausschliel3lichen sachli-
chen Zustandigkeit des Amtsgerichts (8 23 Nr. 2a GVG) als unzulassig abge-
wiesen. Hiergegen haben die Klager Berufung eingelegt und hilfsweise die
Verweisung des Rechtsstreits an das Amtsgericht Wedding beantragt. Auf die
Berufung der Klager hat das Kammergericht das Urteil des Landgerichts abge-

andert. Es hat das Mietverhaltnis als Gewerberaummietverhaltnis bewertet und



der Klage stattgegeben. Die Beklagten erstreben mit ihrer vom Senat zugelas-

senen Revision die Wiederherstellung des erstinstanzlichen Urteils.

Entscheidungsgriinde:

Die Revision hat Erfolg.

Das Berufungsgericht (KG, GE 2013, 1203) hat zur Begriindung seiner

Entscheidung im Wesentlichen ausgefihrt:

Die Klage auf Raumung und Herausgabe sei zulassig, insbesondere sei
die Klage beim zustandigen Gericht erhoben worden, weil die ausschliel3liche
sachliche Zustandigkeit des Amtsgerichts gemaR § 23a Nr. 2a GVG nicht eroff-
net gewesen sei. Den Klagern stehe auch der geltend gemachte Anspruch auf
R&aumung und Herausgabe gemal § 546 Abs. 1, § 985 BGB zu. Das zwischen
den Parteien bestehende Mietverhaltnis sei aufgrund der mit Wirkung zum
30. September 2012 ausgesprochenen Kindigung vom 20. Februar 2012 - un-
ter Wahrung der Frist des 8§ 580a Abs. 2 BGB - ordnungsgemald beendet wor-
den. Bei dem Mietverhaltnis handele es sich nicht um ein Wohnraum-, sondern
ein Gewerberaummietverhaltnis. Ein - hier gegebenes - Mischmietverhaltnis
unterliege, je nachdem welcher Vertragszweck nach dem Parteiwillen bei Ver-
tragsabschluss Uberwiege, insgesamt entweder dem Wohnraummietrecht oder
dem Gewerberaummietrecht. Danach sei das Mietverhaltnis zwischen den Par-

teien nach Gewerberaummietrecht zu beurteilen.

Die vertraglichen Erklarungen der Parteien gaben keine entscheidenden

Aufschlisse dartber, ob die gewerbliche oder die Wohnraumnutzung im Vor-
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dergrund stehen solle. Offenkundig seien die Parteien davon ausgegangen,
dass die Beklagten sowohl in dem Haus wohnten, als auch - im Erdgeschoss -
eine Hypnosepraxis betrieben. Dies sei zum einen der Erklarung in der Einlei-
tung des Mietvertrags: "Die einziehende Familie besteht aus 2 Personen” und
zum anderen den Regelungen uber die Einrichtung und den Betrieb einer Hyp-
nosepraxis in Ziffer 19 Abs. 3 des Mietvertrags und in der Anlage zum Mietver-

trag zu entnehmen.

Dass die Parteien das Formular Nr. 545 des R. -Verlages mit der Uber-
schrift "Vertrag fur die Vermietung eines Hauses" gewahlt héatten, spreche nicht
fur ein Uberwiegen der Wohnnutzung, sondern sei wenig ergiebig. Zwar kénne
die Verwendung eines fir die Miete von Wohnraumen gedachten Formulars ein
Indiz fur ein Wohnraummietverhéltnis darstellen. Dass das vorliegend benutzte
Vertragsformular auf eine Wohnraummiete zugeschnitten sei, ergebe sich aber
erst aus naherer rechtskundiger Analyse, etwa aus der Wiedergabe der Fristen
des 8§ 573c Abs. 1 BGB als gesetzliche Kindigungsfristen. Die Parteien héatten
gerade nicht angekreuzt, dass das Haus "zur Benutzung als Wohnung" habe
vermietet werden sollen. Es liege nahe, dass das Formular deswegen ausge-
wahlt worden sei, weil sich die Mietvertragsformulare des R. -Verlags fur Ge-

werberaum nicht auf ein komplettes Haus bezégen.

Fur das Vorliegen eines insgesamt dem Wohnraummietrecht zu unter-
stellenden Mietverhéltnis spreche - entgegen der Auffassung der Vorinstanz -
auch nicht der Umstand, dass die Parteien - wie in 8 551 Abs. 1 BGB als
Hochstgrenze fur Wohnraummietverhéltnisse vorgesehen - eine Kaution in drei-
facher HOhe der Nettokaltmiete vereinbart hatten. Denn Kautionen in dieser
Hohe wirden verbreitet auch in Gewerberaummietverhéltnissen vereinbart.
Dass die Mieter nach § 13 Ziffer 1 des Mietvertrags die Kosten fiir Kleinrepara-

turen und fur die Behebung von Bagatellschdden nur mit einer Begrenzung auf
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5 % der Jahresnettokaltmiete und auf 75 € im Einzelfall zu tragen hatten, liefere
ebenfalls kein Indiz fir das Bestehen eines Wohnraummietverhaltnisses. Auch
fur Gewerberaummietvertrage werde im Schrifttum verschiedentlich gefordert,

dass Kleinreparaturenklauseln eine Hochstbelastung des Mieters auswiesen.

Das auf Eigenbedarf gestitzte Kundigungsschreiben der Klager vom
29. Juli 2009 mit Belehrung tber ein Widerspruchsrecht der Beklagten lasse
entgegen der Auffassung des Landgerichts ebenfalls nicht den Schluss zu, die
Parteien hatten bei Abschluss des Mietvertrags die Wohnnutzung als vornehm-
lichen Vertragszweck angesehen. Ein spéateres Verhalten kénne zwar im Einzel-
fall ein Indiz fur die Auslegung eines Vertrags bilden. Den Klagern als juristi-
schen Laien habe aber nicht bekannt sein mussen, dass Eigenbedarf und Wi-
derspruchsberechtigung in einem Gewerberaummietverhéltnis keine Rolle
spielten. Erst recht kbnne ihnen nicht Kenntnis davon unterstellt werden, dass
in einem Mischmietverhaltnis, in dem die gewerbliche Nutzung im Vordergrund

stehe, Wohnraummietrecht nicht einmal teilweise gelte.

Ausschlaggebend fiir die Einstufung als Gewerbemietverhaltnis sei vor-
liegend der vertraglich vereinbarte Zweck, dass die Beklagten durch das Betrei-
ben der Hypnosepraxis in einem Teil der Mietrdume ihren Lebensunterhalt be-
stritten. Es gelte gemaR § 138 Abs. 3 ZPO als unstreitig, dass die Anmietung
des Hauses darauf abgezielt habe, die Beklagten in die Lage zu versetzen,
durch die "freiberufliche Tatigkeit im Rahmen einer Hypnosepraxis" ihren Le-
bensunterhalt zu verdienen. Hiervon sei auch deswegen auszugehen, weil die
Beklagten im Vorfeld des Vertragsschlusses in dem "Fragebogen zur Woh-
nungsbewerbung"” als ausgeulbten Beruf ausschlie3lich "Hypnosetherapeut(in)"

angegeben hatten.
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Der Bundesgerichtshof habe in seinem Urteil vom 16. April 1986 (VIII ZR
60/85, MDR 1986, 842) entschieden, im Rahmen der Prifung, ob nach dem
Vertragszweck tUberwiegend eine Wohnraummiete oder eine andere Nutzungs-
art anzunehmen sei, seien alle Umstande des Einzelfalls zu wirdigen. Dabei
seien auch die auf die verschiedenen Nutzungsarten entfallenden Flachen und
deren Mietwerte zu bertcksichtigen, soweit sich nicht bereits aus anderen
Griinden ein Ubergewicht eines bestimmten Gebrauchszwecks ergebe. Werde
einem Rechtsanwalt ein Einfamilienhaus zur Nutzung als Kanzlei und als Woh-
nung Uberlassen, sei im Allgemeinen anzunehmen, dass die Vermietung in ers-
ter Linie zu gewerblichen Zwecken vorgenommen werde. Dies gelte selbst fur
den Fall, dass die fur den Betrieb der Kanzlei zur Verfigung stehende Flache
des Hauses geringer sei als die fur Wohnzwecke vorgesehene. Denn die Kanz-
lei sei fur den Rechtsanwalt die Statte, ohne die er im Allgemeinen seine Be-
rufstatigkeit nicht austiben und die Geldmittel erwerben kdnne, die er bendétige,
um seinen Lebensunterhalt zu bestreiten, zu denen auch die Miete fur die
Wohnung gehore. Der Vermieter kbnne im Allgemeinen eine hohere Miete fur
sein Haus verlangen, wenn er es nicht ausschlief3lich zu Wohnzwecken, son-

dern zugleich auch zum Betrieb der Anwaltskanzlei des Mieters vermiete.

An dieser Rechtsprechung, der sich nicht nur der erkennende Beru-
fungssenat, sondern auch ein weiterer Senat des Kammergerichts und andere
Oberlandesgerichte angeschlossen hétten, sei trotz vereinzelter Kritik festzuhal-
ten. Dass das Besitzrecht des Mieters Grundrechtsschutz geniel3e, andere
nichts daran, dass bei einem Mischmietverhaltnis die gewerbliche Nutzung aus
Sicht der Vertragsparteien - gerade auch im Hinblick auf die typischerweise ho-
heren Gewerberaummieten - regelmafig im Vordergrund stehe, wenn der Mie-
ter damit seinen Lebensunterhalt bestreite. Soweit gleichwohl die Wohnnutzung
Vorrang geniel3en solle, bleibe es den Vertragspartnern unbenommen, dies

zum Ausdruck zu bringen.
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Gemessen an den beschriebenen Grundsétzen sei vorliegend von einem
Gewerberaummietverhaltnis auszugehen. Da das als Praxisraume zu nutzende
Erdgeschoss ebenso grol3 sei wie das Obergeschoss, trete die gewerblich zu
nutzende Flache im Streitfall nicht vollig hinter der fur Wohnzwecke vorgesehe-

nen Flache zurick.

Diese Beurteilung halt rechtlicher Nachprifung nicht stand. Das Beru-
fungsgericht hat den zwischen den Parteien geschlossenen Mietvertrag rechts-
fehlerhaft nicht dem Wohnraummietrecht, sondern dem Gewerberaummietrecht
unterstellt und daher zu Unrecht die - entgegen 8 23 Nr. 2a GVG nicht beim

Amtsgericht erhobene - Klage als zulassig erachtet.

1. Rechtsfehlerfrei hat das Berufungsgericht allerdings angenommen,
dass zwischen den Parteien ein sogenanntes Mischmietverhaltnis begriindet
worden ist. Nach den verfahrensfehlerfrei getroffenen, von der Revision nicht
angegriffenen Feststellungen des Berufungsgerichts haben die Beklagten durch
einen einheitlichen Vertrag auf unbestimmte Zeit ein Haus angemietet, dessen
Raume entsprechend den getroffenen Vereinbarungen teilweise zu Wohnzwe-
cken und teilweise (Erdgeschossraume) zur Ausitbung einer freiberuflichen Ta-
tigkeit (Hypnosepraxis) genutzt werden und fiir dessen Nutzung eine einheitli-

che Miete zu zahlen ist.

2. Dem Berufungsgericht ist auch darin beizupflichten, dass das Misch-
mietverhéltnis in rechtlicher Hinsicht einheitlich zu beurteilen und zwingend
entweder als "Wohnraummietverhaltnis" oder als "Mietverhéltnis tber sonstige
Raume" einzustufen ist, weil gesetzliche Sondervorschriften fir Mischmietver-
haltnisse fehlen und fur Mietvertrage tber Wohnraume teilweise andere gesetz-

liche Regeln gelten als fur die Anmietung von Geschéaftsrdumen oder von
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sonstigen Raumen. Dies gilt nicht nur fur die materielle Rechtslage (vgl. 8§ 549
BGB einerseits und 8 578 Abs. 2 BGB andererseits), sondern auch fur das Pro-
zessrecht, denn die sachliche Zustandigkeit der Gerichte hangt davon ab, ob es
sich um einen Rechtsstreit aus einem Wohnraummietverhaltnis handelt oder
nicht (vgl. 8 23 Nr. 2a GVG einerseits und 8 23 Nr. 1, § 71 Abs. 1 GVG ande-

rerseits).

a) Gemal § 23 Nr. 2a GVG ist das Amtsgericht ohne Rucksicht auf den
Wert des Streitgegenstandes fiir alle Streitigkeiten Gber Anspriiche aus einem
Wohnraummietverhéltnis oder Uber das Bestehen eines solchen Anspruchs
ausschlief3lich sachlich zustandig. Bei Streitigkeiten, denen andere Mietverhalt-
nisse zugrunde liegen, ist dagegen - je nach Hohe des Streitwerts - entweder
das Amtsgericht oder das Landgericht sachlich zustandig (8 23 Nr. 1, § 71
Abs. 1 GVG).

b) Der Begriff des Wohnraummietverhaltnisses in § 23 Nr. 2a GVG
knlUpft an die Vorgangerregelung des § 29a Abs. 1 ZPO in der bis zum 1. Mérz
1993 geltenden Fassung an (vgl. BT-Drucks. 12/3832, S. 43). Diese Vorschrift,
die bei Streitigkeiten aus Wohnraummietverhaltnissen eine ausschlie3liche
sachliche und ortliche Zustandigkeit des Amtsgerichts begriindete, entsprang
dem Schutzgedanken des sozialen Mietrechts, das Verfahren mdglichst am
Wohnort des Mieters zu fuhren, durch einen zweistufigen Prozess eine kurzere
Verfahrensdauer zu bewirken sowie eine gréf3ere Sach- und Ortsnéhe des zu-
standigen Gerichts herzustellen (BGH, Beschlisse vom 11. Januar 1984
- VIII ARZ 6/83, BGHZ 89, 275, 281 f.; vom 16. Dezember 2003 - X ARZ
270/03, BGHZ 157, 220, 222). Durch das Rechtspflegeentlastungsgesetz vom
11. Januar 1993 (BGBI. | S. 50) wurde die bislang in 8 29a ZPO aF geregelte
ausschliel3liche sachliche Zustandigkeit des Amtsgerichts bei Streitigkeiten aus

Wohnraummietverhéltnissen aus systematischen Grinden in 8 23 Nr. 2a GVG
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verankert (BT-Drucks. 12/3832, S. 43), wahrend die weiterhin von 8§ 29a ZPO
erfasste ausschlief3liche o6rtliche Zustandigkeit auch auf andere Mietverhaltnisse
und auf Pachtverhéltnisse ausgedehnt wurde. Dem lag die Zielsetzung zugrun-
de, bei der Bestimmung der ortlichen Zustandigkeit Abgrenzungsschwierigkei-
ten bei Mischmietverhéltnissen sowie zwischen Miet- und Pachtverhaltnissen zu
vermeiden (BT-Drucks. 12/1217, S. 22). Die im Gesetzesentwurf des Bundes-
rats aus denselben Griunden vorgeschlagene Ausweitung der sachlichen Zu-
standigkeit des Amtsgerichts (BT-Drucks. 12/1217, S. 22, 45 {.) fand im Rechts-
ausschuss dagegen keine Zustimmung (BT-Drucks. 12/3832, S. 38, 42 f.), so
dass sich die beschriebenen Abgrenzungsfragen im Bereich der sachlichen Zu-

standigkeit weiterhin stellen.

c) Der Begriff des Wohnraums in § 29a ZPO in der bis zum 1. Marz 1993
geltenden Fassung entspricht dem des Wohnraums im Sinne des Burgerlichen
Gesetzbuchs (Senatsurteil vom 11. Februar 1981 - VIII ZR 323/79, NJW 1981,
1377 unter 2 a; vgl. Senatsbeschluss vom 11. Januar 1984 - VIII ARZ 6/83,
BGHZ 89 aaO S. 280; OLG Hamm, ZMR 1986, 11). Danach ist fir die Einord-
nung als Wohnraummietverhaltnis nicht die Eignung der Rdume zur Wohnnut-
zung, sondern der vereinbarte Nutzungszweck entscheidend (Senatsurteile
vom 15. November 1978 - VIII ZR 14/78, WM 1979, 148 unter 2 a; vom
11. Februar 1981 - VIl ZR 323/79, aaO unter 2 b cc; vom 13. Februar 1985
- VIII ZR 36/84, BGHZ 94, 11, 14 f.; vom 21. April 1997 - VIII ZR 212/96, BGHZ
135, 269, 272; vom 16. Juli 2008 - VIII ZR 282/07, NJW 2008, 3361 Rn. 11;
OLG Stuttgart, NJW 1986, 322, 323; jeweils mwN).

An der Mal3geblichkeit der fur das materielle Recht zur Unterscheidung
von Wohnraum- und Gewerberaummietverhaltnissen entwickelten Grundsatze
fur die Bestimmung der sachlichen Zustandigkeit hat sich durch die Verlagerung

der bisher in § 29a ZPO aF enthaltenen Regelung uber die ausschlief3liche
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sachliche Zustandigkeit der Amtsgerichte fir Streitigkeiten aus Wohnraummiet-
verhaltnissen in die neu geschaffene Vorschrift des § 23 Nr. 2a GVG nichts ge-
andert. Denn die Einfigung dieser Zustandigkeitsregelung in das Gerichtsver-
fassungsgesetz beruhte, wie bereits ausgefuhrt, allein auf systematischen
Grunden; eine inhaltliche Anderung war - von redaktionellen Angleichungen und
dem Wegfall der in § 29a Abs. 2 ZPO aF genannten (besondere Wohnmietver-
haltnisse betreffenden) Ausnahmefélle abgesehen - nicht gewollt (vgl. BT-
Drucks. 12/1217, S. 45; 12/3832, S. 43). Danach ist die ausschlief3liche sachli-
che Zustandigkeit des Amtsgerichts (8 23 Nr. 2a GVG) stets dann eroffnet,
wenn eine Streitigkeit aus einem Mietverhaltnis GUber Wohnraum, also Uber

Raumlichkeiten vorliegt, die nach dem Mietvertrag zum Wohnen bestimmt sind.

Dabei ist es in den Féllen, in denen die Frage, ob ein Wohnraum- oder
ein Mietverhaltnis Gber andere Raume vorliegt, nicht nur fir die sachliche Zu-
standigkeit, sondern auch fur die Begrindetheit einer Klage bedeutsam ist (so-
genannte doppelrelevante Tatsache), fur die Beurteilung der sachlichen Zu-
standigkeit - anders als fur die Begrindetheit der Klage - unerheblich, ob die fur
die Einordnung des Mietverhaltnisses mafligebenden Tatsachen unstreitig oder
bewiesen sind. Entscheidend ist allein, ob sich die sachliche Zustandigkeit des
Gerichts aus den zur Begrindung des Anspruchs vom Klager vorgebrachten
Tatsachen ergibt (vgl. BGH, Urteil vom 25. November 1993 - IX ZR 32/93,
BGHZ 124, 237, 240 f.; OLG Karlsruhe, OLGR Karlsruhe 2006, 206; jeweils

mwN).

d) Die aufgezeigten Mal3stdbe zur Abgrenzung von Wohnraum- und Ge-
schaftsraummiete gelten fur die im Rahmen der Zustandigkeitsprifung nach
8 23 Nr. 2a GVG (und friher nach § 29a ZPO aF) vorzunehmende Einordnung
eines Mischmietverhaltnisses entsprechend. Auch hier ist auf die fir das mate-

rielle Recht entwickelten Grundsatze abzustellen (so auch OLG Munchen, ZMR
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2010, 962; LG Frankfurt am Main, Urteil vom 31. Januar 2013 - 2/32 O 176/12,
juris Rn. 29; LG Berlin, MM 2002, 383 [jeweils zu 8 23 Nr. 2a GVG]; OLG
Hamm, aaO; OLG Karlsruhe, MDR 1988, 414 mwN [jeweils zu § 29a ZPO aF]).
Danach ist das jeweils in Frage stehende Mischmietverhaltnis zwingend entwe-
der als Wohnraummietverhaltnis (8§ 549 BGB) oder als Mietverhaltnis tber an-
dere Rdume (8 578 Abs. 2 BGB), also Geschéaftsraume, zu bewerten. Denn
eine Aufspaltung eines Mischmietverhéltnisses in seine verschiedenen Be-
standteile unter gesonderter rechtlicher Bewertung der unterschiedlichen Nut-
zungszwecke liefe der bei einem Mischmietverhéltnis von den Parteien gewoll-
ten rechtlichen Einheit des Vertrags zuwider (OLG Schleswig, NJW 1983, 49,
51; OLG Stuttgart, aaO; OLG Hamm, aaO; vgl. auch BGH, Urteil vom 12. Okto-
ber 1978 - VII ZR 288/77, BGHZ 72, 229, 232 [zum Verkauf eines Grund-
stucksanteils und der Erstellung einer Eigentumswohnung]).

Auf die nach materiellem Recht (88 549, 578 Abs. 2 BGB) erforderliche
Zuordnung eines Mischmietverhaltnisses zu den Kategorien Wohnraum- oder
Geschaftsraummiete kann fur die Zustandigkeitsbestimmung nicht - wie ein Teil
der Instanzgerichte meint (AG Furth (Bayern), WuM 2001, 599, 601 [zu § 23
Nr. 2a GVG]; vgl. auch LG Kdéln, WuM 1988, 313, 314 f. und NJW-RR 1989,
403 ff.; LG Flensburg, MDR 1981, 57 f; jeweils mwN [zu § 29a ZPO aF]) - mit
der Erwagung verzichtet werden, die ausschlief3liche sachliche Zustandigkeit
der Amtsgerichte sei bei Mischmietverhaltnissen schon deswegen erdffnet, weil
sie eine Nutzung zu Wohnzwecken miteinschléssen. Denn eine solche allum-
fassende sachliche Zustandigkeit der Amtsgerichte bei Mischmietverhéltnissen
ist vom Gesetzgeber nicht gewollt. In der Begrindung zum Entwurf eines
Rechtspflegeentlastungsgesetzes wird betont, dass nach der bis dahin gelten-
den Fassung des § 29a ZPO aF zur Bestimmung der drtlichen und sachlichen
Zustandigkeit bei Mischmietverhaltnissen eine Abgrenzung zwischen Wohn-

raum- und Gewerberaummietverhdltnissen zu erfolgen hatte (BT-Drucks.
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12/1217, S. 22). Den damit verbundenen "Abgrenzungsschwierigkeiten bei
Mischmietverhaltnissen (Geschafts- und Wohnraum)" wollte der Gesetzesent-
wurf durch die Begriindung einer umfassenden Zustandigkeit des Amtsgerichts
sowohl fur Wohnraum- als auch fur Geschaftsraummietsachen begegnen (BT-
Drucks. aaO). Verwirklicht wurde diese Zielsetzung im Hinblick auf die vom
Rechtsausschuss geaul3erten Bedenken gegen eine weit gefasste sachliche
Zustandigkeit der Amtsgerichte (BT-Drucks. 12/3238, S. 38, 42 f.) jedoch nur
bei der ortlichen Zustandigkeit (8 29a Abs. 1 ZPO), so dass bei Mischmietver-
haltnissen die sachliche Zusténdigkeit nach wie vor von einer Einordnung in die

Kategorien Wohnraummiete oder Gewerberaummiete abhangt.

e) Fur die rechtliche Einordnung eines Mischmietverhaltnisses als Wohn-
raum- oder Gewerberaummietverhaltnis ist - wie auch bei sonstigen Mischver-
tragen (vgl. BGH, Urteile vom 12. Oktober 1978 - VII ZR 288/77, aaO mwN,;
vom 12. Juli 1979 - VII ZR 159/78, NJW 1979, 2193 unter 2 a; OLG Hamm,
aa0) - entscheidend, welche Nutzungsart Uberwiegt (Senatsurteile vom
30. Marz 1977 - VIIl ZR 153/75, NJW 1977, 1394 unter Il 2; vom 15. November
1978 - VIII ZR 14/78, aaO unter 2 b; vom 16. April 1986 - VIII ZR 60/85, NJW-
RR 1986, 877 unter 3 ¢ cc; OLG Schleswig, aaO S. 49 f.; OLG Hamm, aaO;
OLG Stuttgart, aaO; MDR 2008, 1091; OLG Celle, MDR 1986, 324; OLG Karls-
ruhe, aaO; WuM 2012, 666, 668; OLG Hamburg, NJW-RR 1997, 458; OLG
Dusseldorf, GE 2006, 647; MDR 2012, 20, 21; OLG Minchen, aaO; OLG Saar-
bricken, MDR 2012, 1335, 1336; KG, GE 2001, 1466; ZMR 2010, 956; jeweils
mwN; aA AG Furth (Bayern), aaO; Rinke, ZMR 2003, 13 ff.). Diesen Grundsatz
hat das Berufungsgericht beachtet und hat daher zu Recht darauf abgestellt,
dass die sachliche Zustandigkeit und die Begrindetheit der RAumungs- und
Herausgabeklage davon abhéngen, ob nach dem zwischen den Parteien ge-
schlossenen Mietvertrag die Wohnnutzung oder die Nutzung zu freiberuflichen

Zwecken (Hypnosepraxis) den Schwerpunkt des Vertragsverhaltnisses bildet.



27

28

29

30

-14 -

3. Nicht frei von Rechtsfehlern sind dagegen die Erwagungen, mit denen
das Berufungsgericht im Streitfall ein Uberwiegen der Wohnnutzung verneint
und stattdessen angenommen hat, die Nutzung zu freiberuflichen Zwecken stel-

le den vorherrschenden Vertragszweck dar.

a) Dem Berufungsgericht ist allerdings darin beizupflichten, dass bei der
Frage, welche Nutzungsart im Vordergrund steht - wie auch sonst bei Abgren-
zung von Geschafts- und Wohnraummiete (vgl. Senatsurteile vom 15. Novem-
ber 1978 - VIII ZR 14/78, aaO; vom 13. Februar 1985 - VIII ZR 36/84, aaO;
OLG Stuttgart, NJW 1986, 322, 323; jeweils mwN) - auf den Vertragszweck ab-
zustellen ist (Senatsurteil vom 16. April 1986 - VIII ZR 60/85, aaO). Uberwiegt
danach die Nutzung als Wohnraum, ist Wohnraummietrecht anzuwenden. Steht
die Vermietung zu Zwecken im Vordergrund, die keinen Wohnraumcharakter
haben, ist allgemeines Mietrecht mafligebend (Senatsurteil vom 16. April
- VIIl ZR 60/85, aa0).

b) Bei der Prifung, ob nach dem Zweck des zwischen den Parteien ab-
geschlossenen Mietvertrags Uberwiegend von einer Wohnraummiete oder von
einer Nutzung zu freiberuflichen Zwecken (Hypnosepraxis) auszugehen ist, sind

dem Berufungsgericht jedoch Rechtsfehler unterlaufen.

aa) Welcher Vertragszweck bei Mischmietverhaltnissen im Vordergrund
steht, ist durch Auslegung (88 133, 157 BGB) der getroffenen Vereinbarungen
zu ermitteln. Entscheidend ist der wahre, das Rechtsverhéltnis pradgende Ver-
tragszweck (Senatsurteil vom 16. April 1986 - VIII ZR 60/85, aaO; OLG Dussel-
dorf, MDR 2012, 20, 21), also die gemeinsamen und Ubereinstimmenden Vor-
stellungen der Vertragsparteien dariiber, wie das Mietobjekt genutzt werden soll
und welche Art der Nutzung im Vordergrund steht (OLG Stuttgart, MDR 2008,
1091; KG, ZMR 2010, 956; OLG Saarbriicken, aaO; OLG Karlsruhe, WuM



31

32

33

- 15 -

2012, 666, 668). Ein hiervon abweichender, im Vertrag nur vorgetauschter Ver-
tragszweck ist unbeachtlich (Senatsurteil vom 16. April 1986 - VIII ZR 60/85,
aa0).

bb) Bei der Ermittlung des nach dem wirklichen Willen der Parteien vor-
herrschenden Vertragszwecks sind alle (auslegungsrelevanten) Umstande des
Einzelfalls zu wirdigen (Senatsurteil vom 16. April 1986 - VIII ZR 60/85, aaO).
Fur die Feststellung des nach den vertraglichen Absprachen gewollten Nut-
zungsschwerpunkts wird der Tatrichter mangels ausdrucklicher Abreden haufig

auf Indizien zuruckgreifen missen.

(1) Dabei lassen sich keine festen Regeln aufstellen. Insbesondere lasst
der Umstand, dass die Vermietung nicht nur zu Wohnzwecken, sondern auch
zur Ausiibung einer gewerblichen/freiberuflichen Téatigkeit vorgenommen wird,
durch die der Mieter seinen Lebensunterhalt bestreitet, keine tragfahigen Ruck-
schlisse auf einen im Bereich der Geschaftsraummiete liegenden Vertrags-

schwerpunkt zu.

(a) Zwar hat der Senat in seinem Urteil vom 16. April 1986 (VIII ZR
60/85, aaO) ausgefuihrt, wenn ein Einfamilienhaus einem Rechtsanwalt zur
Nutzung als Kanzlei und zugleich als Wohnung uberlassen werde, sei im All-
gemeinen anzunehmen, dass die Vermietung in erster Linie zu gewerblichen
Zwecken vorgenommen werde. Dies gelte selbst fir den Fall, dass die fur den
Betrieb der Kanzlei zur Verfiigung stehende Flache des Hauses geringer sei als
die fur Wohnzwecke gedachte. Denn die Kanzlei sei fir den Rechtsanwalt die
Statte, ohne die er im Allgemeinen seine Berufstétigkeit nicht austiben und die
Geldmittel erwerben kénne, die er bendtige, um seinen Lebensunterhalt zu be-
streiten, zu denen auch die Miete fur die Wohnung gehdre. Der Vermieter kon-

ne im Allgemeinen eine hohere Miete fiir sein Haus verlangen, wenn er es nicht
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ausschlie3lich zu Wohnzwecken, sondern zugleich auch zum Betrieb der An-
waltskanzlei des Mieters vermiete. Die GroRe der vermieteten Flachen spiele
nur eine untergeordnete Rolle, es sei denn, die Flache, die zur Benutzung als
Wohnung zur Verfigung stehe, Uberwiege die Flache, die zur Nutzung als
Kanzlei in Betracht komme, derart, das der fur die Kanzlei zur Verfigung ste-

henden nur eine geringe Bedeutung zukomme.

(b) An diesem Abgrenzungskriterium, das der Senat zur Beurteilung der
Anwendbarkeit des Mieth6heregelungsgesetzes (MHRG) entwickelt hat (Urteil
vom 16. April 1986 - VIII ZR 60/85, aa0), halt der Senat nicht fest. Das Bestrei-
ten des Lebensunterhalts als vorrangiges Kriterium fir das Vorliegen eines ge-
werblichen Nutzungsschwerpunkts ist im Hinblick auf die weitgefasste Formulie-
rung im Senatsurteil vom 16. April 1986 ("im Allgemeinen”) von den Instanzge-
richten und vom Schrifttum als verallgemeinerungsfahiger Grundsatz aufgefasst
worden (vgl. KG, GE 1995, 1205 f; OLG KéIln, ZMR 2001, 963, 965;
OLG Stuttgart, MDR 2008, 1091; OLG Saarbrtcken, aaO; LG Frankfurt am
Main, aaO Rn. 30 f.; LG Hamburg, WuM 1993, 36; Staudinger/Emmerich, BGB,
Neubearb. 2011, Vorbem. zu 8 535 Rn. 28; MinchKommBGB/Bieber, 6. Aufl.,
8 549 Rn. 6; Erman/Lutzenkirchen, BGB, 13. Aufl., Vor § 535 Rn. 15; Schmidt-
Futterer/Borstinghaus, Mietrecht, 11. Aufl.,, Vor 88 557 - 557b BGB Rn. 25;
BeckOK-BGB/Ehlert, Stand: 1. Mai 2014, § 549 Rn. 10 mwN). Dieser Gesichts-
punkt stellt jedoch kein sachgerechtes Unterscheidungskriterium dar (LG Kéln,
WuM 1988, 313, 314 f.; LG Berlin, WuM 1988, 22; AG Firth (Bayern), aaO,;
Biahler, ZMR 2010, 897, 908 ff.; MiunchKommBGB/H&aublein, aaO, § 573 Rn. 22
mwN; Schmidt-Futterer/Blank, aaO, Vor § 535 BGB Rn. 109 mwN).

(c) Ein allgemeiner Erfahrungssatz, dass bei einem Mischmietverhaltnis
die Schaffung einer Erwerbsgrundlage Vorrang vor der Wohnnutzung hat, be-
steht nicht (vgl. LG KélIn, aaO; LG Berlin, aaO; AG Frth (Bayern), aaO; Sternel,
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Mietrecht aktuell, 4. Aufl., Rn. VI 13; Buhler, aaO; MinchKommBGB/Haublein,
aa0). Dass das Wohnen als wesentlicher Aspekt des taglichen Lebens generell
hinter der Erwerbstatigkeit des Mieters zurlcktreten soll, lasst sich weder mit
der Bedeutung der Wohnung als Ort der Verwirklichung privater Lebensvorstel-
lungen noch mit dem Stellenwert, dem das Wohnen in der heutigen Gesell-

schaft zukommt, in Einklang bringen.

Die Nutzung zu Wohnzwecken dient dazu, dem Mieter die Verwirklichung
seiner privaten Lebensvorstellungen zu erméglichen. Die Wohnung ist fir je-
dermann regelmé&fRig der Mittelpunkt der privaten Existenz (BVerfG, NJW 1993,
2035). Der einzelne ist auf ihren Gebrauch zur Befriedigung elementarer Le-
bensbedurfnisse sowie zur Sicherung seiner Freiheit und zur Entfaltung seiner
Personlichkeit angewiesen (BVerfG, aaO). Im Falle der Anmietung von Wohn-
raum erfillt das Besitzrecht des Mieters Funktionen, wie sie typischerweise
dem Sacheigentum zukommen, und stellt daher eine privatrechtliche Position
dar, die den Schutz des Art. 14 Abs. 1 GG geniel3t (BVerfG, aaO S. 2035 f.; vgl.
auch BVerfG, WuM 2011, 355, 356 f.). Die Wohnung bildet letztlich die Statte,
die der Mieter im Allgemeinen bendtigt, um die Kraft und Energie fur die Aus-
Ubung seiner Berufstétigkeit gewinnen zu kdnnen (Blhler, aaO S. 909 mwN).
Es lasst sich damit nicht sagen, dass die gewerbliche/freiberufliche Nutzung bei
Mischmietverhaltnissen generell Uberwiegt. Umgekehrt lasst sich auch kein Er-
fahrungssatz aufstellen, dass die Wohnungsnutzung im Allgemeinen Vorrang
vor der Nutzung zu gewerblichen/freiberuflichen Zwecken hat (Buhler, aaO
S.910f).

(2) Fur die Ermittlung des nach dem Willen der Parteien vorherrschenden
Vertragszwecks ist beim Fehlen ausdricklicher Regelungen auf objektive (au-
Berliche) Umstande zuriickzugreifen, sofern diese tragfahige Anhaltspunkte far

den Parteiwillen bilden. Als Indiz kommt etwa - je nach Fallgestaltung - die Ver-
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wendung eines auf eine der beiden Nutzungsarten (Geschéftsraum- oder
Wohnraummiete) zugeschnittenen Vertragsformulars in Betracht (OLG Ham-
burg, ZMR 1995, 120, 121; OLG Dusseldorf, GE 2006, 647; OLG Stuttgart,
MDR 2008, 1091; OLG Celle, ZMR 1999, 469, 470; LG Berlin, aaO; Er-
man/Lutzenkirchen, aaO; Schmidt-Futterer/Blank, aaO; Sternel, aaO Rn. VI 12).
Dabei konnen nicht nur der Inhalt der darin enthaltenen Regelungen (KG, ZMR
2010, 956, 957; OLG Miinchen, OLGR Munchen 2003, 82; ZMR 2007, 119,
120; OLG Celle, aaO; LG Hamburg, WuM 1988, 406; LG Berlin, aaO) oder
- unter Umsténden - die Bezeichnung des Mietverhaltnisses in der Uberschrift
Bedeutung gewinnen (vgl. KG, aaO; OLG Munchen, ZMR 1995, 295, 296; OLG
Dusseldorf, NZM 2002, 739, 740; OLG Karlsruhe, WuM 2012, 666, 668 und
OLG Kaoln, Urteil vom 21. Juni 2005 - 22 U 8/05, juris Rn. 9 einerseits und OLG
Stuttgart, aaO; OLG Minchen, ZMR 2010, 962 andererseits), sondern auch der
Aufbau der vertraglichen Regelungen (Wohnraumnutzung oder Gewerberaum-
nutzung als Zusatz oder Anhang zu den Ubrigen Vertragsregelungen [vgl. OLG
Kdln, ZMR 2001, 963; OLG Saarbricken, Urteil vom 21. Juni 2012 - 8 U
451/11, juris Rn. 23, insoweit in MDR 2012, 1335 nicht abgedruckt; Minch-
KommBGB/Haublein, aaO]).

Indizwirkung kann auch dem Verhdltnis der flr eine gewerbli-
che/freiberufliche Nutzung vorgesehenen Flachen und der fir Wohnzwecke
bestimmten Flachen zukommen (Senatsurteil vom 16. April 1986 - VIII ZR
60/85, aaO; OLG Karlsruhe, MDR 2012, 1401; KG aaO; OLG Dusseldorf, GE
2006, 647 mwN; OLG Schleswig, aaO; OLG Hamm, aaO; LG Berlin, MM 2002,
383; LG Minchen, Urteil vom 14. November 2006 - 3 O 7669/06, juris Rn. 20;
MinchKommBGB/Haublein, aaO; Staudinger/Emmerich, aaO Rn. 27 mwN;
Schmidt-Futterer/Blank, aaO). Entsprechendes gilt - falls die Miete fur die ver-
schiedenen Nutzungen gesondert ausgewiesen ist - fur die Verteilung der Ge-

samtmiete auf die einzelnen Nutzungsanteile (vgl. OLG Dusseldorf, GE 2006,
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647, OLG Hamm, aaO; LG Berlin, WuM 1988, 22; Palandt/Weidenkaff,
BGB, 73. Aufl,, Einf. v. 8§ 535 Rn. 101 f.; MinchKommBGB/H&aublein, aaO;
Staudinger/Emmerich, aaO mwN; Schmidt-Futterer/Blank, aaO), wobei aller-
dings zu bericksichtigen ist, dass fur Gewerberdume regelmallig eine héhere
Miete entrichtet wird (LG Kéln, MDR 1988, 1061; MinchKommBGB/Haublein,
aa0). Auch die baulichen Gegebenheiten (Zuschnitt, Einrichtung etc.) kénnen
gegebenenfalls Riuckschliisse auf einen von den Parteien gewollten Vorrang
einer Nutzungsart zulassen (OLG Saarbriicken, aaO Rn. 24; OLG Hamm, aaO
S. 12; LG Miinchen, aaO; Biihler, aaO S. 916). Ein Indiz fir das Uberwiegen
eines Nutzungsanteils kann sich auch aus Umstanden im Vorfeld des Vertrags-
schlusses (OLG Minchen, ZMR 1995, 295, 296) oder aus einem nachtragli-
chen Verhalten der Parteien - soweit dieses Ruckschlusse auf den Uberein-
stimmenden Willen bei Vertragsschluss zulasst - ergeben (OLG Karlsruhe,
aa0). Die aufgefiihrten Indizien sind nicht abschlieBend. Es obliegt dem
Tatrichter, auf der Grundlage der Einzelfallumstande zu beurteilen, ob Indizien
vorliegen, die einen tragfahigen Ruckschluss auf den tbereinstimmenden Par-

teiwillen Uber den Nutzungsschwerpunkt zulassen, und diese zu gewichten.

(3) Léasst sich bei der gebotenen Einzelfallprifung ein Uberwiegen der
gewerblichen Nutzung nicht feststellen (also auch bei einer Gleichwertigkeit
beider Nutzungen), ist von der Geltung der Vorschriften der Wohnraummiete
auszugehen (OLG Stuttgart, NJW 1986, 322, 323; LG Frankfurt am Main, aaO
Rn. 51; LG Berlin, MM 1990, 347; LG Hamburg, aaO; Minch-
KommBGB/H&aublein, aaO; MinchKommBGB/Bieber, aaO; Staudinger/
Emmerich, aaO Rn. 29; Bamberger/Roth/Ehlert, BGB, 3. Aufl., 8 535 Rn. 1223;
Schmidt-Futterer/Blank, aaO; Sternel, aaO; Buhler, aaO S. 918; offengelassen
im Senatsurteil vom 16. April 1986 - VIII ZR 60/85, aaO). Denn ansonsten wiir-
den die zum Schutz des Wohnraummieters bestehenden zwingenden Sonder-

regelungen, insbesondere die eingeschrankten Kindigungsmoglichkeiten des
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Vermieters (88 573, 543, 569 BGB) und die ausschliel3liche sachliche Zustan-
digkeit des Amtsgerichts (8 23 Nr. 2a GVG), unterlaufen.

cc) Das Berufungsgericht hat das zwischen den Parteien begrindete
Mischmietverhaltnis in Anlehnung an das Senatsurteil vom 16. April 1986
(VIIl ZR 60/85, aaO) deswegen dem Gewerberaummietrecht unterstellt, weil die
Beklagten mit dem Betrieb einer freiberuflichen Hypnosepraxis in den Erdge-
schossraumen des angemieteten Hauses ihren Lebensunterhalt bestritten, und
hat die weiteren Umstande des Streitfalls fur die Auslegung als unergiebig er-
achtet. Diese Beurteilung ist, wie die Revision zu Recht rugt, rechtsfehlerhaft.

(1) Bei der im Streitfall erfolgten Ubereinkunft der Parteien ber die ver-
traglichen Nutzungszwecke und ihres Schwerpunkts handelt es sich - was der
Senat selbst beurteilen kann, weil weitere Feststellungen nicht in Betracht
kommen - um eine Individualvereinbarung. Dem steht nicht entgegen, dass die
Parteien den Vertrag unter Verwendung eines Vertragsformulars geschlossen
haben. Denn die Berechtigung der Beklagten, das Haus nicht nur zu Wohnzwe-
cken, sondern auch zum Betrieb einer Hypnosepraxis zu nutzen, wurde als ge-
sonderte Abrede individuell vereinbart (8§ 19 Abs. 3 des Mietvertrags sowie An-

lage zum Mietvertrag).

Die tatrichterliche Auslegung einer Individualvereinbarung kann vom Re-
visionsgericht zwar nur daraufhin Gberpruft werden, ob der Auslegungsstoff
vollstandig berucksichtigt ist, gesetzliche Auslegungsregeln, Denkgesetze, Er-
fahrungssétze oder Verfahrensvorschriften verletzt sind oder wesentlicher Aus-
legungsstoff aul3er Acht gelassen worden ist (st. Rspr.; vgl. BGH, Urteile vom
21. April 1997 - VIII ZR 212/96, BGHZ 135, 269, 273; vom 26. Oktober 2009
- 11 ZR 222/08, WM 2009, 2321 Rn. 18; vom 5. Juni 2013 - VIIl ZR 287/12, NJW
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2013, 2417 Rn. 16). Einer an diesem Mal3stab ausgerichteten Prufung héalt die

Auslegung des Berufungsgerichts jedoch nicht stand.

(2) Das Berufungsgericht hat den Schwerpunkt der Nutzung vorliegend in
der Geschaftsraummiete gesehen, weil die Beklagten mit dem ihnen bei Ver-
tragsschluss gestatteten Betrieb einer Hypnosepraxis in den Erdgeschossrau-
men des angemieteten Hauses ihren Lebensunterhalt verdienten. Es hat damit
- wie oben (unter Il 3 b bb (1)) ausgefluhrt - ein Kriterium zugrunde gelegt, das
fur die Ermittlung des Uberwiegenden Vertragszwecks nicht sachgerecht ist.
AulRRerdem hat es die Aspekte des Streitfalles, die fiir einen Schwerpunkt in der
Wohnraummiete sprechen, - in Abweichung vom Urteil des Landgerichts -
durchweg fur unergiebig gehalten und dabei den Inhalt der getroffenen Verein-

barungen nicht vollstandig ausgeschdopft.

(3) Bei der gebotenen Berucksichtigung aller Umstande des Streitfalls
liegt der Schwerpunkt des zwischen den Parteien bestehenden Mischmietver-
haltnisses auf der Wohnnutzung. Diese Auslegung kann der Senat selbst vor-

nehmen, weil weitere Feststellungen nicht in Betracht kommen.

(a) Fur ein Uberwiegen der Wohnraumnutzung sprechen vorliegend vor

allem der Inhalt und Aufbau der getroffenen Vereinbarungen.

Die Parteien haben das auf eine Wohnraummiete zugeschnittene Miet-
vertragsformular Nr. 545 des R. -Verlags ("Vertrag fur die Vermietung eines
Hauses") und nicht die vom R. -Verlag ebenfalls angebotenen Formulare tber
die Anmietung von Gewerberdumen verwendet. Dies stellt zwar allein noch kein
belastbares Indiz dafir dar, dass die Parteien die Wohnnutzung als vorherr-
schend angesehen haben. Denn die Verwendung dieses Formulars kann - wie
das Berufungsgericht zutreffend ausgefiihrt hat - auch deswegen erfolgt sein,

weil der R. -Verlag fur die Anmietung eines Hauses nur das Formular 545 an-
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bietet. Hinzu kommt jedoch - und dies ist letztlich maf3gebend -, dass nahezu
alle in der Mietvertragsurkunde getroffenen Regelungen mit Ausnahme der un-
ter 8 19 Ziffer 3 des Vertrags handschriftlich eingefligten Gestattung der Ein-
richtung einer Hypnosepraxis an typischerweise fur Wohnraummietverhaltnisse

vereinbarten Bedingungen ausgerichtet sind.

Dies wird vor allem bei der Vertragslaufzeit deutlich. Das Mietverhaltnis
wurde auf unbestimmte Zeit geschlossen. Eine solche Laufzeit ist bei der An-
mietung von Geschéaftsraumen unublich. Hier wird in aller Regel - wie dies auch
handelsibliche Gewerberaummietvertragsformulare vorsehen - ein befristeter
Mietvertrag mit Verlangerungsoption des Mieters abgeschlossen, um diesem
einerseits Planungssicherheit (Ausschluss der ordentlichen Kindigung des
Vermieters) zu gewahren und ihm andererseits die Moglichkeit zu erdffnen, im
Falle wirtschaftlicher Schwierigkeiten das Mietverhaltnis in absehbarer Zeit auf-

[6sen zu konnen.

Fur das Uberwiegen der Wohnnutzung spricht weiter der Umstand, dass
die freiberufliche Nutzung als Hypnosepraxis in dem umfangreichen Vertrags-
formular nicht - insbesondere nicht an exponierter Stelle - als vereinbarter Ver-
tragszweck aufgefuhrt worden ist, sondern nur zum Schluss in einem einzigen
Satz (8 19 Abs. 3) erwéhnt wird und auch dort nur die Rede davon ist, dass
"den Mietern (...) die Einrichtung einer Hypnosepraxis in den Raumen des EG
vorbehaltlich der erforderlichen behordlichen Genehmigung gestattet” wird. Die-
se Formulierung korrespondiert - wie das Landgericht zutreffend ausgefihrt
hat - mit 8§ 7 des Mietvertrags, der eine von der Wohnnutzung abweichende
Nutzung von der Einwilligung des Vermieters abhangig macht. Auch in der An-
lage zum Mietvertrag, der eine voll beschriebene Seite umfasst, finden sich nur
zwei Satze zur Nutzung der Erdgeschossrdume als Hypnosepraxis ("Die Mieter

nutzen die RA&ume im Erdgeschoss des Hauses fir ihre freiberufliche Tatigkeit
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iIm Rahmen einer Hypnosepraxis"; "Den Mietern wird eingeraumt, auf eigene
Kosten [...] ein Schild fur ihre Praxis sowie eine Tursprechanlage anzubrin-
gen"). Weitere gesonderte Regelungen zur Nutzung des Hauses zu freiberufli-
chen Zwecken (insbesondere zu der Praxiseinrichtung) sind in beiden Schrift-
stuicken nicht enthalten.

Gegen einen auf der Geschaftsraummiete liegenden Schwerpunkt des
Vertrags spricht auch, dass die Miete im Vertragsformular einheitlich festgesetzt
worden ist; es ist weder ein Mietaufschlag fur die zusatzliche Nutzung zu freibe-
ruflichen Zwecken ausgewiesen noch ist eine Regelung tber eine Umsatzsteu-
erpflicht aufgenommen worden. Weitere Indizien fir ein Uberwiegen der Wohn-
raummiete sind - wie das Landgericht zutreffend ausgefuhrt hat - die Regelun-
gen zur Leistung einer Kaution von drei Monatsmieten, die an der zul&assigen
Hochstgrenze des 8§ 551 BGB ausgerichtet ist, und die Kleinreparaturregelung.
Die Parteien haben auch insoweit keine Modifikationen oder Ergdnzungen der

auf die Wohnraummiete zugeschnittenen Regelungen vorgenommen.

(b) Das Verhaltnis der auf die jeweiligen Nutzungszwecke entfallenden
Flachenanteile spricht ebenfalls nicht fur ein Uberwiegen der freiberuflichen
Nutzung. Denn nach den von der Revision nicht angegriffenen Feststellungen
des Berufungsgerichts sind die nach den im Mietvertrag getroffenen Vereinba-
rungen auf die beiden Nutzungsarten entfallenden Flachen gleich grof3. Soweit
die Revisionserwiderung demgegenuber geltend macht, die Beklagten héatten
im Verlauf des Mietverhéltnisses auch mindestens zwei Raume im Oberge-
schoss oder sogar das gesamte Haus zum Betrieb der Hypnosepraxis genutzt,
ist dies aus Rechtsgrinden unerheblich. Denn fir die rechtliche Einordnung
eines Mischmietverhéltnisses, also fur die Beurteilung, welcher Vertragszweck
Uberwiegt, ist - sofern keine Vertragsanderung erfolgt ist - ausschliel3lich auf

den Zeitpunkt des Vertragsabschlusses abzustellen. Jede andere Sichtweise
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wirde dazu fuhren, dass die rechtliche Bewertung eines Mietverhaltnisses von
dem tatsachlichen (gegebenenfalls vertragswidrigen) Nutzungsverhalten des
Mieters und nicht von den getroffenen Vereinbarungen abhinge. Im Streitfall ist
nicht davon auszugehen, dass die Parteien vom Inhalt des schriftlichen Mietver-
trags abweichende Abreden zur Nutzung des Mietobjekts getroffen haben. Die
Revisionserwiderung erwagt zwar eine von der Vertragsurkunde abweichende
beiderseitige Ubereinkunft beziehungsweise eine konkludente Vertragsande-
rung. Sie zeigt aber keinen Ubergangenen Sachvortrag in den Tatsacheninstan-
zen auf, aus dem ein Zustandekommen entsprechender Vereinbarungen abzu-

leiten ware.

(c) Weiter sprechen gegen ein Ubergewicht der freiberuflichen Nutzung
das Verhalten der Klager im Vorfeld des Vertragsschlusses ("Fragebogen zur
Wohnungsbewerbung”) und ihr auf Eigenbedarf (8§ 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB) ge-
stitztes und mit einer Widerspruchsbelehrung versehenes erstes Kindigungs-
schreiben vom 29. Juli 2009. Zwar handelt es sich hierbei - wie das Berufungs-
gericht richtig gesehen hat - um ambivalente Indizien. Sie bestatigen aber das
aufgrund der ubrigen Umstande des Streitfalls gewonnene Bild eines Mietver-

haltnisses, dessen Schwerpunkt auf der Wohnraummiete liegt.

Nach alledem hatte sich das Berufungsgericht einer Entscheidung in der
Sache enthalten missen. Das angefochtene Urteil hat keinen Bestand; es ist
aufzuheben (8 562 Abs. 1 ZPO). Auf den erstmals in der Berufungsinstanz von
den Klagern hilfsweise gestellten Antrag ist der Rechtsstreit gemaR § 281
Abs. 1 ZPO - unter Aufhebung des rechtsfehlerfrei ergangenen Urteils des
Landgerichts - an das sachlich und értlich zustdndige Amtsgericht Wedding zu
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verweisen (vgl. BGH, Urteil vom 8. Juli 1953 - Il ZR 127/52, BGHZ 10, 155, 163;
vom 23. Februar 1955 - VI ZR 28/54, BGHZ 16, 339, 345; BGH, Beschluss vom
15. Juni 1988 - | ARZ 331/88, NJW-RR 1988, 1405 unter [l1]; jeweils mwN).

Dr. Milger Dr. Hessel Dr. Fetzer

Dr. Bunger Kosziol

Vorinstanzen:
LG Berlin, Entscheidung vom 30.11.2012 - 12 O 268/12 -
KG Berlin, Entscheidung vom 12.08.2013 - 8 U 3/13 -



