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Mieter eines Gartens kann Wasseranschluss verlangen

1. Aufgrund der durch den Mietvertrag
entstehenden Verpflichtung des Vermieters,
dem Mieter den Gebrauch der Mietsache
wihrend der Mietzeit zu gewéhren, hat der
Vermieter die Mietsache dem Mieter in
einem zum vertragsgeméfen Gebrauch
geeigneten Zustand zu iiberlassen (Uber-
lassungspflicht).

2. Dariiber hinaus trifft den Vermieter auf
Dauer die Verpflichtung, die Mietsache
wihrend der Mietzeit in diesem Zustand
zu erhalten (Erhaltungspflicht), was zu-
gleich die Pflicht umfasst, eine nach der
Uberlassung eingetretene Verschlechterung
der Mietsache zu beseitigen und den zum
vertragsgemdflen Gebrauch geeigneten
Zustand wiederherzustellen.
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Der Fall:

Die Kldgerin mietete im Jahr 1977 von
einer Rechtsvorgingerin der Beklagten
eine in einem Mehrfamilienhaus gelegene
Wohnung in Dresden an. Der schriftliche
Mietvertrag enthélt lediglich eine Regelung
zur Nutzung eines Teils der Gartenfléache,
nicht aber zum Vorhandensein und zur
Verwendung eines Auflenwasseranschlus-
ses.

Die Klédgerin nutzt seit Beginn des Miet-
verhiltnisses eine auf dem Grundstiick der
Liegenschaft befindliche Gartenfldche. Im
Souterrain des Gebaudes (,, Waschhaus®)
war zundchst ein Wasseranschluss instal-
liert, aus dem die iiber einen Gartenanteil
verfiigenden Mieter Wasser zur Bewdsse-
rung ihrer Gérten entnahmen.

Im Jahr 1995 verlegte die damalige Ver-
mieterin den Wasseranschluss aus dem
Souterrain an die Auf3enseite des Gebaudes

und installierte eine separate Wasseruhr.
Der Wasseranschluss wurde weiterhin von
den Mietern zur Gartenbewdsserung ge-
nutzt. Die Beklagte liel im Jahr 2018 die-
sen Anschluss entfernen. Die Klidgerin
verlangte die Wiederherstellung des Au-
Benwasseranschlusses:

Das Problem:

Gehort eine AuB3enwasseranschluss bei der
Nutzung eines Gartens zum vertragsgema-
Ben Gebrauch?

Die Entscheidung des Gerichts:

Die Klédgerin kann gemal § 535 Abs. 1
Satz 2 BGB die Wiederherstellung des
AuBenwasseranschlusses verlangen. Die
Beklagte ist nach den ergéinzend auszule-
genden mietvertraglichen Vereinbarungen
zur Instandhaltung dieses Anschlusses und
nach dessen Entfernung zu dessen Wie-
derherstellung verpflichtet.

Die nach § 535 Abs. 1 Satz 1 BGB durch
den Mietvertrag entstehende Verpflichtung
des Vermieters, dem Mieter den Gebrauch
der Mietsache wihrend der Mietzeit zu
gewihren, gestaltet § 535 Abs. 1 Satz 2
BGB zum einen dahin aus, dass der Ver-
mieter die Mietsache dem Mieter in einem
zum vertragsgemafen Gebrauch geeigne-
ten Zustand zu iiberlassen hat (Uberlas-
sungspflicht).

Zum anderen trifft den Vermieter danach
auf Dauer die Verpflichtung, die Mietsache
wiahrend der Mietzeit in diesem Zustand
zu erhalten (Erhaltungspflicht), was zu-
gleich die Pflicht umfasst, eine nach der
Uberlassung eingetretene Verschlechterung
der Mietsache zu beseitigen und den zum
vertragsgemdflen Gebrauch geeigneten
Zustand wiederherzustellen.

Kommt er diesen Verpflichtungen nicht
nach, hat der Mieter einen entsprechenden
Erfiillungsanspruch. Der Umfang der Pflicht
des Vermieters zur Gebrauchserhaltung
richtet sich danach, was die Parteien als
vertragsgemal vereinbart haben.

Praxis-Tipp:

Der Garten war hier nicht als Gemein-
schaftseinrichtung zur Nutzung iiberlas-
sen worden, sondern gehdrte zu den mit-
vermieteten Nebenobjekten.ll
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