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Mietvertragsparteien

BGH, Urteil vom 19.11.2025 - XIl ZR 106/23
- Reichweite des § 566 BGB -
Sachverhalt:

Die Klagerin (KI.) verlangt von der beklagten Stiftung (Bekl.) die Rdumung und
Herausgabe von Museumsraumen, Zahlung von Miete bzw. Nutzungsent-
schadigung sowie Erstattung vorgerichtlicher Anwaltskosten. Grundlage ist ein
urspringlich bis 30.6.2022 befristeter Mietvertrag Uber 330 m? Gewerbe-
raume, abgeschlossen 2012 mit einer GmbH, spater Vermieterwechsel auf
zwei Privatpersonen und schlieRlich auf die Kl. Im Mietvertrag waren Verlan-
gerungsoptionen und eine Mieterhohung im Optionsfall geregelt. Parallel
wurde eine Spendenvereinbarung getroffen, nach der die Vermieterin der
Bekl. vierteljahrlich eine Spende Uberwies, die Bekl. wiederum die Miete
zahlte.

Nach Eigentumsubergang auf die Kl. im September 2020 und trotz einer ver-
traglichen Ubernahme der Spendenverpflichtung im Kaufvertrag durch die K.
ab 1.9.2021 unterblieben die Spendenzahlungen. Die Bekl. stellte daraufhin
ab November 2021 die Mietzahlungen ein. Die Kl. kiindigte das Mietverhalt-
nis am 8.12.2021 aulierordentlich wegen Zahlungsverzugs und hilfsweise or-
dentlich. Die Bekl. widersprach der Kiindigung und Ubte die Verlange-
rungsoption aus. Die Klage umfasst Rdumung, Herausgabe, Miet-/Nutzungs-
entschadigung und Anwaltskosten.

Der Vermieter bestreitet, dass eine solche Verpflichtung zur Spendenzahlung
durch Erwerb der Liegenschaft auf ihn GUbergangen sei. Das Landgericht gibt
dem Vermieter Recht, das OLG Frankfurt dem Mieter.

Leitsatze:

1. Wabhlen die Vertragsparteien aus steuerlichen Griinden eine bestimmte
zivilrechtliche Rechtsgestaltung, sind die zu diesem Zweck abgeschlos-
senen Rechtsgeschafte in der Regel ernstlich gewollt und keine Schein-
geschafte iSv § 117 BGB, wenn sie nur im Fall ihrer zivilrechtlichen
Wirksamkeit die angestrebte steuerrechtliche Anerkennung finden kon-
nen (im Anschluss an BGH [Il. ZS] NZG 2009, 659).

2. Der Erwerber eines gewerblich vermieteten Hausgrundsttcks tritt nicht
gem. § 566 | BGB, § 578 BGB kraft Gesetzes in eine vom Veraulierer
gegenuber einem gemeinnutzigen Mieter aus Anlass des Mietvertrags-
abschlusses erteilte Spendenzusage ein. Das gilt auch dann, wenn der
Mieter erst durch den Spendenzufluss in die Lage versetzt werden
sollte, die vereinbarte Miete aufzubringen (Fortfiihrung der Senatsurt. v.
12.10.2016 — XII ZR 9/15, NZM 2017, 35 und v. 25.7.2012 — XII ZR
22/11, NZM 2012, 681). Denn als eng auszulegende Ausnahmevor-
schrift werden von § 566 BGB nur — und zwar in objektiver Betrachtung
— als mietrechtlich zu qualifizierende oder solche Rechte und Pflichten
erfasst, die in untrennbarem Zusammenhang mit dem Mietvertrag ste-
hen; fir aulRerhalb des Mietverhaltnisses liegende Rechte und Pflichten
wie eine den Mieter — eine Stiftung — beglnstigende Spendenzusage



des Vermieters gilt dies selbst dann nicht, wenn diese als zusatzliche
Vereinbarung Eingang in den Mietvertrag gefunden hat. (Satz 3 des
Leitsatzes von der Redaktion von beck-online.de)

Eine Nachtragsvereinbarung (hier: rechtsgeschaftlicher Wechsel der
Mietvertragsparteien) wahrt die Schriftform iSv § 550 BGB nur dann,
wenn sie eine Bezugnahme auf samtliche Schriftstiicke im Sinn einer
lickenlosen Kette enthalt (hier: fehlender Bezug auf eine undatierte
Nachtragsvereinbarung zur Umstellung der Zahlungsweise von monat-
lich auf quartalsweise), aus denen sich die wesentlichen vertraglichen
Vereinbarungen der Mietvertragsparteien ergeben.

Der Erwerber eines Grundstucks ist, selbst wenn er vor seinem Eintritt
in den Mietvertrag aulderhalb der formwidrigen Mietvertragsurkunde
vollstandig Kenntnis vom Vertragsinhalt nebst Nachtragsvereinbarun-
gen erhalten hat, grundsatzlich nicht daran gehindert, sich als neuer
Vermieter auf einen Schriftformverstol3 nach § 550 BGB zu berufen (Be-
statigung von Senat BGHZ 200, 98 = NZM 2014, 239 Rn. 27).

Zur Frage, ob einem Schreiben des (spendenabhangigen) Mieters, das
eine Zahlungsverzugskindigung des sich an die Spendenzusage des
frGheren Vermieters nicht gebunden fihlenden Erwerbers Uber den Ein-
wand rechtsmissbrauchlichen Verhaltens zurickweist, im Rahmen der
gebotenen interessengerechten Auslegung eine konkludente Aufrech-
nungserklarung beigemessen werden kann mit der Folge der Unwirk-
samkeit der Kindigung, weil sich der Mieter von seiner Schuld durch
Aufrechnung befreien konnte und die Aufrechnung unverziglich nach
Zugang der Kundigung erklart hat (§ 543 Il 3 BGB). (Leitsatze 3 bis 5
von der beck-online Redaktion)

Kernaussagen des BGH:

Der BGH hebt das Berufungsurteil auf, da das OLG die Rechtsnatur der
Spendenvereinbarung fehlerhaft beurteilt habe. Zur Aufklarung des wei-
teren Sachverhalts verweist der BGH den Rechtstreit an einen anderen
Senat zurick und gibt diesem folgende rechtlichen

Rechtlichen Erwagungen und ,,Segelanleitungen® mit.

1. Qualifikation der Spendenvereinbarung

Der BGH stellt klar, dass die Spendenzusage des Vermieters an die
Stiftung nicht als mietvertragliche Nebenabrede zu qualifizieren ist und
daher nicht nach § 566 BGB auf den Erwerber Ubergeht. Die Spenden-
vereinbarung ist rechtlich selbstandig und steht lediglich in einem wirt-
schaftlichen Zusammenhang mit dem Mietvertrag. Sie ist nicht untrenn-
bar mit dem Mietvertrag verbunden, sodass der Erwerber nicht automa-
tisch in diese Verpflichtung eintritt.

2. Scheingeschaft und Steuerrecht

Die Vertragsgestaltung war steuerlich motiviert, um Spenden als Son-
derausgaben absetzen zu koénnen. Der BGH betont, dass



steuerrechtlich gewollte Vereinbarungen regelmafig keine Scheinge-
schafte i.S.d. § 117 BGB sind, wenn die zivilrechtliche Wirksamkeit Vo-
raussetzung fur die steuerliche Anerkennung ist.

3. Formunwirksamkeit der Spendenzusage

Die ursprungliche Spendenzusage ist als Schenkungsversprechen (§
516 BGB) formunwirksam, da sie nicht notariell beurkundet wurde (§
518 Abs. 1 BGB). Die Unentgeltlichkeit der Spende wird durch die Aus-
stellung einer Spendenquittung nicht aufgehoben.

4. Vertrag zugunsten Dritter

Entscheidend ist, ob die Vereinbarungen im Grundstuckskaufvertrag ei-
nen echten Vertrag zugunsten Dritter (§ 328 BGB) begrunden, der der
Stiftung ein unmittelbares Forderungsrecht gegen den Erwerber ein-
raumt. Dies ist durch Auslegung zu klaren und wurde vom OLG nicht
ausreichend festgestellt.

5. Zahlungsruckstand und Kundigung

Der BGH widerspricht der Ansicht des OLG, dass die Stiftung keinen
Zahlungsruckstand zu vertreten habe, weil sie auf die Spendenzahlun-
gen vertrauen durfte. Nach dem Prinzip der unbeschrankten Vermo-
genshaftung muss jeder fur seine finanzielle Leistungsfahigkeit einste-
hen; wirtschaftliches Unvermdgen befreit nicht von der Zahlungspflicht.

6. Schriftform und Vertragsanderungen

Der BGH weist darauf hin, dass wesentliche Anderungen des Mietver-
trags, wie die Erhdhung der Nebenkostenvorauszahlungen oder Um-
stellung der Zahlungsweise, dem Schriftftormerfordernis (§ 550 BGB)
unterliegen. Ein Schriftformverstold kann zur vorzeitigen Beendigung
des Mietverhaltnisses fuhren.

7. Aufrechnung und Rechtsmissbrauch

Das Bestehen einer Aufrechnungslage flhrt nicht automatisch zur Un-
wirksamkeit einer Kundigung. Allerdings kann eine konkludente Auf-
rechnungserklarung im Widerspruchsschreiben der Stiftung vorliegen.

Da entscheidende Tatsachen nicht geklart sind, verweist der BGH die Sache
zur weiteren Sachverhaltsaufklarung und Auslegung des Kaufvertrags an das
OLG zurlck.

Grundsaétzliches Problem:

Welche Rechte und Pflichtengehen im Sinne des § 566 BGB auf den Erwer-
bertber?

Von § 566 BGB erfasst werden nach der Rechtsprechung des Bundesge-
richtshofs nur solche Rechte und Pflichten, die als mietrechtlich zu qualifizie-
ren sind oder die in untrennbarem Zusammenhang mit dem Mietvertrag ste-
hen. Der Erwerber tritt deshalb nicht in Rechte und Pflichten ein, die aul3er-
halb des Mietverhaltnisses liegen, selbst wenn sie als zusatzliche Vereinba-
rung im Mietvertrag geregelt sind (Senatsurteil vom 25. Juli 2012 - XIl ZR
22/11).

§ 566 Abs. 1 BGB ist als Ausnahmeregelung restriktiv auszulegen.



Durch § 566 Abs. 1 BGB soll der Mieter in erster Linie davor geschutzt wer-
den, den Mietbesitz durch Veraulierung zu verlieren. Daraus folgt, dass das
Bestandsinteresse des Mieters eine Uberleitung anderer als mietrechtlicher
Vereinbarungen auf den Erwerber nicht erfordert. Es sollen nur der Besitz
bzw. die Mdglichkeit des Gebrauchs der Mietsache geschutzt werden sowie
die hiermit im Zusammenhang stehenden Vereinbarungen. Mit der Norm soll
indes kein Uber diesen Schutz hinausgehender Vermdgensschutz gewahrt
werden.

Nach gefestigter Rechtsprechung des BGH gehen z.B. auf den Erwerber
uber:

- das Vermieterpfandrecht (BGH, Urteil vom 15.10.2014 - Xll ZR 163/12),

- die Ubernahme der Kosten fiir Schénheitsreparaturen durch den Vermie-
ter (BGH, Urteil vom 3. Dezember 2014 - VIII ZR 224/13),

- der Anspruch des VeraulRerers auf Leistung der Kaution (BGH, Urteil vom
25. Juli 2012 - XII ZR 22/11)

- eine Schiedsvereinbarung (BGH, Urteil vom 03.05.2000 - XII ZR 42/98)
und

- die Ubernahme des Inventars durch den Verpachter (BGH, Urteil vom 21.
September 1965 - V ZR 65/63])).

Nicht auf den Erwerber gehen uber z. B.:

- die mietvertraglich getroffene Regelung, wonach der Mietgegenstand
nach Eigenkapitalersatzregeln unentgeltlich zur Nutzung zu Uberlassen ist
(BGH, Urteil vom 2. Februar 2006 - IX ZR 67/02),

- die Rickgabe der vom Mieter geleisteten Sicherheit (Senatsurteil BGHZ
141, 160 = NJW 1999,1857, 1858 f.),

- die Einrdumung eines dinglichen Dauerwohnrechts (BGH Urteil vom 26.
Marz 1976 - V ZR 152/74) und

- ein Belegungsrecht, das in einem Mietvertrag zugunsten des Arbeitge-
bers des Mieters begriindet worden ist (BGHZ 48, 244 = NJW 1967,
2258)

- ein Ankaufsrecht (BGH, Urteil. v. 12.10.2016 — XII ZR 9/15)

Miethohe und Indexierung/Preisanpassungsklauseln

OLG Schleswig, Hinweisbeschluss vom 05.02.2024 — 12 U 69/23

Wirksamkeit von Indexklauseln in Gewerberaummietvertragen nach dem
Preisklauselgesetz

Sachverhalt:

Die Parteien stritten Uber die Wirksamkeit einer Indexklausel im Gewerbemiet-
vertrag mit folgendem Inhalt:

,Die Miete betragt monatlich netto 2.450,00 € (in Worten zweitausendvierhun-
dertfiinfzig €/ Monat). Die Parteien vereinbaren eine Anpassung des Mietzin-
ses nach Ablauf eines Vertragsjahres an den Verbraucherpreisindex (VPI);
steigt oder féllt dieser, kann die jeweils berechtigte Partei schriftlich entspre-
chende Mietzinserhéhung oder Senkung verlangen.”



Der Klager verlangte rickstandigen Mietzins, da die Indexklausel eine Anpas-
sung des Mietzinses entsprechend der prozentualen Veranderung des Ver-
braucherpreisindexes vorsah.

Leitsatze:

1.

Die Unwirksamkeit einer Indexklausel wegen mangelnder Bestimmtheit
kann sich sowohl aus § 1 Abs. 1i.V.m. § 2 Abs. 1 Ziff. 2 Preisklausel-
gesetz (PrkKG) (“wenn die Preisklausel hinreichend bestimmt ist‘) als
auch aus § 307 Abs. 1 S. 2 BGB (“Bestimmung nicht klar und verstand-
lich“) ergeben. Der Prafungsmalstab ist fur beide Vorschriften iden-
tisch.

Die Beurteilung des Inhalts einer Indexklausel ist aus objektivierter Sicht
vorzunehmen. MalRgebend sind die Verstandnismoglichkeiten des typi-
scherweise bei Vertragen der geregelten Art zu erwartenden Durch-
schnittskunden. Insoweit ist der Verwender zwar gehalten, die Rechte
und Pflichten seines Vertragspartners moglichst klar, einfach und pra-
zise darzustellen. Dazu gehort es, die wirtschaftlichen Nachteile und
Belastungen erkennbar zu machen. Die Transparenzanforderungen
durfen indes nicht Uberspannt werden. Die Verpflichtung, den Inhalt der
Klausel klar und verstandlich zu formulieren, will den Verwender nicht
zwingen, jede Klausel gleichsam mit einem Kommentar zu versehen.

Das Wort ,eine” in der Formulierung ,nach Ablauf eines Jahres® ist im
Regelfall als unbestimmter Artikel (im Sinne einer wiederkehrenden An-
passung nach jeweils einem Jahr) zu verstehen.

Soll die Anpassung der Miete jeweils nach Ablauf eines Jahres ,ent-
sprechend” der Veranderung des Verbraucherpreisindexes erfolgen, ist
Bezugsgrolie die jeweilige prozentuale Veranderung des Verbraucher-
preisindexes, wobei die Veranderung des Verbraucherpreisindexes zu
einer gleichen prozentualen Veranderung (Erhéhung oder Senkung)
der (Netto-)Miete fuhrt. Ebenso macht es auch das vom Statistischen
Bundesamt zur Verfigung gestellte Berechnungsprogramm, das bei
Eingabe der vorhandenen jeweiligen Anfangs- und Enddaten des
Mietanpassungszeitraums die prozentuale Veranderung des Verbrau-
cherpreisindexes in diesem Zeitraum sowie die daraus resultierende,
ebenfalls prozentuale Veranderung des Mietzinses auswirft.

Einer Angabe des Basisjahrs zur Berechnung der Mietanderung bedarf
es jedenfalls bei einer Indexmietvereinbarung, bei der die Mietentwick-
lung an die prozentuale Anderung des Verbraucherpreisindexes ge-
knUpft ist, nicht. Anders ist dies bei einer sogenannten Punkteklausel,
bei welcher malRgebend ist, ob die Indexentwicklung einen bestimmten
Punktwert erreicht.

Auch durch die Angabe ,nach Ablauf eines Vertragsjahres” ohne festen
Ausgangswert fur den Beginn der Berechnung wird eine Indexklausel
nicht unverstandlich. Dass in der Klausel daruber hinaus nicht aus-
dricklich geregelt ist, zu welchem Zeitpunkt die Frist fir die Berechnung
beginnen soll, macht diese ebenfalls nicht in- transparent.

Sofern vertraglich nicht ausnahmsweise etwas anderes vereinbart
wurde, tritt nach § 8 PrKG die Unwirksamkeit einer Indexklausel erst



zum Zeitpunkt der rechtskraftig festgestellten Unzulassigkeit der Klau-
sel ein. Bis dahin ist sie wirksam.

Rechtliche Erwagungen des OLG Schleswig

1. Bestimmtheit und Transparenz der Indexklausel

Die Klausel ist hinreichend bestimmt (§ 2 Abs. 2 PrKG), da sie eine Anpas-
sung des Mietzinses entsprechend der prozentualen Veranderung des Ver-
braucherpreisindexes vorsieht. Die Angabe eines Basisjahres ist nicht erfor-
derlich, da sich die Anpassung auf die jeweils aktuelle Indexveranderung be-
zieht. Die Klausel genugt auch dem Transparenzgebot, da fur einen durch-
schnittlichen Vertragspartner erkennbar ist, wie die Mietanpassung zu be-
rechnen ist.

2. Anwendung des Preisklauselgesetzes

Fur Gewerberaummietvertrage richtet sich die Zulassigkeit von Indexklauseln
nach dem PrKG, nicht nach § 557b BGB (der nur fur Wohnraummietverhalt-
nisse gilt). Die Voraussetzungen des § 3 PrKG sind erflllt, da die Vertrags-
laufzeit durch Optionsrechte auf mindestens zehn Jahre verlangert werden
kann und die Klausel sowohl Mieterhdhungen als auch Mietsenkungen zu-
|asst.

3. Folgen eines moglichen VerstoRes gegen das PrKG

Selbst wenn ein Verstol3 gegen das PrKG vorlage, wurde die Unwirksamkeit
der Indexklausel erst ab rechtskraftiger Feststellung eintreten (§ 8 PrKG). Bis
zu diesem Zeitpunkt bleibt die Klausel wirksam, und die auf ihrer Grundlage
vorgenommenen Mietanpassungen sind nicht rickwirkend angreifbar.

4. Keine Unwirksamkeit nach AGB-Recht

Ein Verstol} gegen das Transparenzgebot des § 307 Abs. 1 Satz 2 BGB liegt
nicht vor. Selbst wenn die Klausel als Allgemeine Geschaftsbedingung zu
qualifizieren ware, wirde eine Unwirksamkeit nach AGB-Recht nicht weiter
reichen als nach dem PrKG, da das Gesetz eine ex-nunc-Wirkung vorsieht
und keine ruckwirkende Unwirksamkeit.

OLG Dusseldorf, Urteil vom 05.06.2025 -10 U 146/24
(zugelassene Revision lauft unter XIl ZR 51/25)

Unwirksamkeit einer Wertsicherungsklausel im Gewerberaummietvertrag
wegen VerstoBes gegen AGB-Recht ex tunc?

Sachverhalt:

Die Parteien schlossen am 28. August 2019 einen Mietvertrag mit einer Wert-
sicherungsklausel, die eine automatische Anpassung der Miete an den Ver-
braucherpreisindex wie folgt vorsieht.

1) Die Miete bleibt fiir 24 Monate, d.h. bis zum Ablauf des 31.08.2021 fest.
Danach erfolgen Mieterh6hungen aufgrund nachstehender Regelungen.

2) Andert sich der vom Statistischen Bundesamt ermittelte Verbraucherpreis-
index fiir Deutschland — VPI gegentiber dem fiir Mai 2017 veréffentlichten In-
dex, so é&ndert sich automatisch die Miete im gleichen Verhéltnis. Die
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Anderung der Miete wird ab dem auf die Anderung folgenden Monat und nach
schriftlicher Aufforderung durch den Vermieter wirksam. Bei jeder weiteren In-
dexénderung gegeniiber der jeweils letzten Anderung der Miete ist diese Re-
gelung entsprechend anwendbar. Die Parteien vereinbaren ab September
2019 als Ausgangswert fiir die Indexierung des Mietzinses 100% = 1.748,00
€. Als Miete im Sinne dieser Regelung gilt hier die Nettokaltmiete.

Das OLG Dusseldorf stellte die Unwirksamkeit dieser Klausel fest und verur-
teilte die Beklagte zur Ruckzahlung der Uberhdhten Mietbetrage. Die Klausel
benachteilige den Mieter unangemessen und sei intransparent, da sie keine
Einsatzschwelle oder festen Turnus fur die Anpassungen vorsieht und die
Berechnung der Erh6hungsbetrage unklar ist.

Leitsatze:

Eine Preisanpassungsklausel in einem Gewerberaummietvertrag ist auch ei-
ner AGB-Kontrolle nach §§ 307 ff. BGB unterworfen und im Falle eines Ver-
stoRes von Anfang an unwirksam. Nur VerstoRe gegen die Vorschriften des
Preisklauselgesetzes (PrKG) fihren zu der in § 8 PrKG angeordneten Rechts-
folge.

Redaktionelle Leitsatze der beck-online-Redaktion:

Eine Wertsicherungsklausel in einem Gewerberaummietvertrag, die als In-
dexgrundwert einen Wert ansetzt, der vor Mietbeginn lag, ist gem. § 307 Abs.
1 BGB unwirksam.

Eine Wertsicherungsklausel, die eine automatische Anderung der Miete bei
Indexanderung vorsieht, aber gleichzeitig eine schriftliche Aufforderung des
Vermieters als Wirksamkeitsvoraussetzung verlangt, ist intransparent und da-
her unwirksam gem. § 307 Abs. 1 S. 2 BGB.

Salvatorische Klauseln, nach denen der Vertragspartner verpflichtet ist, an ei-
ner ersetzenden Regelung mitzuwirken, die der kassierten in der Wirkung am
nachsten kommt, sind unwirksam.

Kernaussagen des OLG Diusseldorf:

Das OLG Dusseldorf hat entschieden, dass eine formularmafRige Wertsiche-
rungsklausel (Indexklausel) in einem Gewerberaummietvertrag, die eine au-
tomatische Anpassung der Miete an den Verbraucherpreisindex vorsieht, ei-
ner Inhaltskontrolle nach §§ 307 ff. BGB unterliegt. Verstolit die Klausel ge-
gen das Transparenzgebot oder benachteiligt den Mieter unangemessen, ist
sie von Anfang an (ex tunc) unwirksam — unabhangig von den Regelungen
des Preisklauselgesetzes (PrKG).

Rechtliche Erwagungen

1. Verhaltnis PrKG und AGB-Kontrolle

Das Gericht stellt klar, dass Preisanpassungsklauseln in Gewerberaummiet-
vertragen nicht nur den Anforderungen des PrKG, sondern auch der AGB-
Kontrolle nach § 307 BGB unterliegen. Ein Verstol3 gegen § 307 BGB fuhrt
zur Unwirksamkeit der Klausel von Anfang an (§ 306 BGB), nicht erst ab
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rechtskraftiger Feststellung (§ 8 PrKG). Die AGB-rechtliche Inhaltskontrolle
ist eigenstandig und nicht durch das PrKG verdrangt.

2. Unangemessene Benachteiligung und Intransparenz

Die streitgegenstandliche Wertsicherungsklausel benachteiligt den Mieter un-
angemessen, weil sie als Ausgangspunkt fur die Indexierung einen Zeitpunkt
vor Mietbeginn (Mai 2017) vorsieht. Dadurch wird eine Inflation vor Vertrags-
beginn zu Lasten des Mieters berucksichtigt, obwohl dieser keine Gegenleis-
tung erhalten hat. Zudem ist die Klausel intransparent: Es bleibt unklar, wie
die Mieterhdhung konkret zu berechnen ist und ab wann sie wirksam wird, da
die Klausel widerspruchlich eine automatische Anpassung und zugleich eine
schriftliche Aufforderung des Vermieters als Wirksamkeitsvoraussetzung vor-
sieht.

3. Keine geltungserhaltende Reduktion und Riuckzahlungsanspruch
Eine salvatorische Klausel im Vertrag andert an der Unwirksamkeit der Wert-
sicherungsklausel nichts. Die Beklagte ist daher zur Ruckzahlung der auf
Grundlage der unwirksamen Klausel gezahlten Mieterhdhungsbetrage ver-
pflichtet (§ 812 BGB).

4. Bedeutung fir die Praxis und Divergenz zu OLG Schleswig

Das OLG Dusseldorf widerspricht ausdricklich der Auffassung des OLG
Schleswig, wonach die Unwirksamkeit einer gegen das PrKG verstol3enden
Klausel erst ex nunc eintritt. Es betont, dass die AGB-Kontrolle unabhangig
danebensteht und eine von Anfang an wirkende Unwirksamkeit zur Folge
hat.

Fazit des OLG Dusseldorf:

Wertsicherungsklauseln in Gewerberaummietvertragen unterliegen der AGB-
Kontrolle. Sind sie intransparent oder benachteiligen sie den Mieter unange-
messen, sind sie von Anfang an unwirksam. Rickforderungsanspriche des
Mieters wegen zu viel gezahlter Miete bestehen. Das Urteil hat grundsatzli-
che Bedeutung fur die Wirksamkeit von Indexklauseln im Gewerberaummiet-
recht.

OLG Karlsruhe, Urteil vom 07.10.2025 — 19 U 167/24
Sachverhalt:

Die Parteien streiten um die Wirksamkeit folgender Klausel:

L1 Sollte sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucher-
preisindex fiir Deutschland gegeniiber dem Stand [...] um mindestens
10 Prozentpunkte nach oben oder unten verdndern, so verdndert sich
der Mietzins in gleichem prozentualem Verhéltnis der Indexdnderung.
Als Basismiete wird wie im Mietvertrag vom [...] DM [ ...] /qm [bzw.]
Euro [...]/gm vereinbart. Die Verdnderung soll, ohne dass die Wirksam-
keit der Mietédnderung davon abhéngig wére, schriftlich durch eine oder
beide Vertragsparteien mitgeteilt werden. Sie tritt riickwirkend zum Ers-
ten des Monats ein, der auf die Uberschreitung der Indexschwelle folgt.

2. Diese Preisklausel unterliegt der Preisklauselverordnung (BGBI. 1998
S. 3043). Die \Vertragsparteien gehen davon aus, dass die
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Voraussetzungen gemél3 § 4 Abs. 1 der Preisklauselverordnung gege-
ben sind und die Preisklausel deshalb als genehmigt gilt. Sollte dies
nicht zutreffen, wird die Genehmigung des Bundesamtes fiir Wirtschaft
vom Vermieter eingeholt.

Sollte eine erforderliche Genehmigung nicht erteilt werden, werden die
Parteien die Wertsicherungsklausel so &ndern, dass sie genehmigungs-
féhig wird.

Sollte der Verbraucherindex fiir Deutschland zukiinftig nicht mehr fort-
geftihrt werden, so ist der Vermieter erméchtigt, geméall § 315 BGB ei-
nen anderen, méglichst dem bisher mal3gebenden Index &hnelnden Le-
benskostenhaltungsindex fir dieses Mietverhéltnis verbindlich festzu-
setzen, der dann fir die folgenden Mietanpassungen riickwirkend ab
dem fiir die letzte Mietanpassung malRgebenden Stand anzuwenden
ist.”

Leitsatze:

Der in der — negativ formulierten — Legaldefinition des § 2 Abs. 2 PrKG
umschriebene Begriff der hinreichenden Bestimmtheit entspricht inhalt-
lich dem Transparenzgebot des § 307 Abs. 1 Satz 2 BGB. Eine Preis-
klausel ist demnach hinreichend bestimmt, wenn sie die Anpassungs-
voraussetzungen, den Bewertungsmalistab und den (jeweiligen) An-
passungszeitpunkt so klar erkennen |asst, dass der Geldschuldner hier-
durch in die Lage versetzt wird, selbst die Hohe der von ihm zu erbrin-
genden Leistung zu berechnen.

Dabei braucht nicht dariber befunden zu werden, ob das Verstandnis
der unangemessenen Benachteiligung nach § 2 Abs. 3 PrKG inhaltlich
deckungsgleich mit dem gleichlautenden Begriff des § 307 Abs. 2 BGB
ist (zum Meinungsstand: BeckOGK/Leidner, aaO, § 2 Rn. 25 ff., mwN),
oder ob sich daraus, dass mit dem Preisklauselgesetz in erster Linie
wahrungspolitische Ziele verfolgt werden (vgl. BGH, Urteil vom 24. Marz
2010 - VIl ZR 178/08 —, BGHZ 185, 96, juris Rn. 24), ein abweichender
Prifungsmalstab ergibt. Denn unabhangig davon sind die Parteien von
den Auswirkungen der Mietanderungsklausel in gleichem Malde betrof-
fen, weshalb sich schon vom Ansatz her keine irgendwie geartete Be-
nachteiligung der Beklagten feststellen lasst.

Rechtliche Erwagungen des OLG Karlsruhe zur Indexklausel
Einordnung als Allgemeine Geschaftsbedingung (AGB):

Das Gericht bestatigt, dass die streitgegenstandliche Indexklausel als
AGB einzustufen ist, da sie von der Vermieterin mehrfach in vergleich-
baren Vertragen verwendet wurde. Die Klausel war nicht individuell aus-
gehandelt.

Transparenz und Bestimmtheit:

Die Klausel genugt dem Transparenzgebot (§ 307 Abs. 1 S. 2 BGB).
Sie legt Basisjahr, Basisindex, Schwellenwert und Berechnungsmodus
klar fest. Auch ein durchschnittlicher Unternehmer kann die Anpas-
sungsmechanismen nachvollziehen und die Miethohe berechnen. Die
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Moglichkeit wiederholter Anpassungen ist nach dem Klauselwortlaut
und dem Vertragszweck eindeutig.

Keine unangemessene Benachteiligung:

Die Klausel benachteiligt die Mieterin nicht unangemessen. Sie ent-
spricht den im Geschaftsverkehr Ublichen Gepflogenheiten fur langfris-
tige Gewerberaummietvertrage.

Zulassigkeit nach PrKG:

Die Indexklausel ist nach § 3 Abs. 1 Nr. 1 e) PrKG zulassig, da sie auf
einen amtlichen Verbraucherpreisindex Bezug nimmt. Die Vorausset-
zungen der Bestimmtheit (§ 2 PrKG) sind erfullt, weil die Anpassungs-
voraussetzungen, Bewertungsmalistdbe und Anpassungszeitpunkte
klar geregelt sind.

Keine Unwirksamkeit wegen PrKG:

Ein Verstol3 gegen das Preisklauselgesetz liegt nicht vor. Die Klausel
ist weder unbestimmt noch benachteiligt sie eine Partei unangemessen.

Dauer des Mietvertrages/Mietoptionen/Verlangerung

BGH, Urteil vom 12.03.2025 - XIl ZR 76/24
»Schwebezeit“-Mietvertrag

Sachverhalt:

Der Beklagte ist Eigentumer einer landwirtschaftlich genutzten Flache.
Seine Rechtsvorgangerin schloss am 23.5.2017 mit der Klagerin, die
dort die Errichtung und den Betrieb von Windenergieanlagen beab-
sichtigte, einen von der Klagerin fir eine Vielzahl von Fallen vorformu-
lierten Nutzungsvertrag Uber dieses Grundstick. In diesem Vertrag
verpflichtete sich die Rechtsvorgangerin des Beklagten dazu, der Kla-
gerin auf dem streitbefangenen Grundstlck unter anderem die Verle-
gung von Kabeln, das Anlegen von Zuwegungen und das Uberstreifen
von Rotoren von Windenergieanlagen auf anderen Grundstticken zu
gestatten sowie Baulasten fur auf Nachbargrundstiicken positionierte
Windenergieanlagen zu bewilligen. Zur Sicherung der Vertragsdurch-
fuhrung sollte die Klagerin eine Dienstbarkeit erhalten.

§ 3 Nr. 1 des Nutzungsvertrags enthalt hinsichtlich der Vertragslaufzeit
folgende Regelung:

,Der Vertrag beginnt mit der Unterzeichnung durch beide Ver-
tragsparteien. Der in § 1 bezeichnete Grundbesitz wird mit Bau-
beginn zur Verfligung gestellt. Der Vertrag endet gerechnet ab
dem 31.12. des Jahres, in dem die Inbetriebnahme der letzten
geplanten WEA erfolgt ist, nach Ablauf von 20 Jahren.”

§ 8 des Nutzungsvertrags lautet:

,Klndigung
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Das Recht zur fristlosen Klindigung dieses Vertrags aus wichti-
gem Grund (auBerordentliche Kiindigung im Falle der Verlet-
zung vertraglicher Haupt- oder wesentlicher Nebenpflichten)
bleibt unbertihrt. Ein wichtiger Grund liegt insbesondere dann
vor, wenn der Nutzer mit der Erfiillung seiner Zahlungsverpflich-
tungen mehr als einen Monat in Verzug gerét.”

In § 9 Nr. 1 des Nutzungsvertrags ist Folgendes geregelt:
»Rucktritt

Beide Parteien kénnen vom Nutzungsvertrag zurticktreten,
wenn nicht in einem Zeitraum von 5 Jahren ab Unterzeichnung
des Nutzungsvertrags die immissionsschutzrechtliche Geneh-
migunag fir die Errichtung und den Betrieb der WEA erteilt
wurde oder nicht nachgewiesen wird, dass die Genehmigung
zeitnah bevorsteht. Der Riicktritt ist allerdings ausgeschlossen,
soweit und solange der Nutzer mit Rechtsmitteln (Widerspruch,
Klage) gegen die Versagung einer Genehmigung vorgeht. Der
Grundstiickseigentiimer kann dann also zurticktreten, wenn die
Ablehnung der Genehmigung rechtskréftig ist. Des Weiteren ist
der Riicktritt ausgeschlossen, soweit und solange die Genehmi-
gung von Dritten im Wege von Widerspruch und/oder Klage an-
gegriffen wird bis ggf. eine rechtskréftige Aufhebung der Ge-
nehmigung vorliegt. Die vorbezifferte Bereitstellungsfrist kann
durch den Nutzer bis zu einem Monat vor deren Ablauf durch
die Zahlung eines Betrages in Hohe von EUR 500,00 einseitig
und um ein weiteres Jahr verléngert werden. Der Rucktritt ist
auch dann ausgeschlossen, wenn die immissionsschutzrechtli-
che Genehmigung erst nach Ablauf von 5 Jahren erteilt wurde,
dem Grundstlickseigentiimer aber vor Erkldrung des RUicktritts
die Genehmigung zur Kenntnis gelangt ist.”

Mit Schreiben vom 10.2.2022 erklarte der Beklagte die Kindi-
gung des Nutzungsvertrags nebst aller etwaig hierzu geschlos-
senen Nachtrage mit Wirkung zum 30.5.2022, hilfsweise zum
nachstmoglichen Zeitpunkt.

Erstinstanzlich hat die Klagerin u.a. beantragt, den Beklagten
zu verurteilen, bei einem Notar seiner Wahl zugunsten der Kla-
gerin im Einzelnen aufgeflhrte Erklarungen zu einer Dienstbar-
keitsbewilligung und einer entsprechenden Vormerkung abzu-
geben und den Notar mit der Eintragung im Grundbuch zu be-
auftragen.

Das Landgericht hat der Klage in vollem Umfang stattgegeben.
Das Oberlandesgericht hat die Berufung des Beklagten zurtick-
gewiesen. Mit der vom Oberlandesgericht zugelassenen Revi-
sion erstrebt der Beklagte weiterhin die vollstandige Klageab-
weisung.
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Leitsatze:

1. Knlpfen die Parteien eines Mietvertrags den Beginn einer ver-
einbarten festen Vertragslaufzeit an den Eintritt eines bestimm-
ten Ereignisses, hangt die Beurteilung, ob in der Schwebezeit
ein befristetes Mietverhaltnis vorliegt, mafl3geblich davon ab,
welche rechtliche Bedeutung nach den Vorstellungen der Ver-
tragsparteien dieser Vertragsgestaltung zukommen soll.

2. Ist aus der mal3geblichen Sicht der Vertragsparteien bei Ver-
tragsschluss nicht nur ungewiss, wann das Ereignis eintreten
wird, an das der Beginn der Laufzeitvereinbarung geknupft ist,
sondern auch, ob dieses Ereignis Uberhaupt jemals eintreten
wird, liegt eine aufschiebende Bedingung iSv § 158 Abs. 1 BGB
vor. Die Vertragsbindung besteht dann bereits ab dem Zeit-
punkt des Vertragsschlusses, die fest vereinbarte Mietzeit be-
ginnt indes erst mit dem Eintritt der aufschiebenden Bedingung
gemald § 158 Abs. 1 BGB. In diesem Fall ist die Mietzeit bis
zum Eintritt der Bedingung unbestimmt und der Mietvertrag
kann grundsatzlich durch eine ordentliche Kiindigung beendet
werden.

3. Zur Angemessenheit eines Kundigungsausschlusses in einem
Nutzungsvertrag Uber den Betrieb einer Windenergieanlage.

4. Grundsatzlich kann in einem Miet- oder Pachtverhaltnis das
Recht zur ordentlichen Kiindigung flr einen bestimmten Zeit-
raum vertraglich - auch aufgrund konkludenter Vereinbarung -
ausgeschlossen werden. Dies gilt auch im Rahmen von Formu-
larvertragen (Redaktioneller Leitsatz von beckonline)

Rechtliche Erwagungen des BGH zur Vertragsauslegung und Kiin-
digungsausschluss

Der Nutzungsvertrag sieht eine feste Laufzeit von 20 Jahren vor, die
erst mit Inbetriebnahme der letzten geplanten Windenergieanlage be-
ginnt. Bis dahin besteht ein unbefristetes Mietverhaltnis.

Die vertraglichen Regelungen (insbesondere §§ 8 und 9 des Vertrags)
schlielen das ordentliche Kindigungsrecht des Grundstlickseigentu-
mers konkludent aus, um die Realisierung der Windenergieanlagen zu
sichern. Dies entspricht der Interessenlage der beteiligten Verkehrs-
kreise.

Der Ausschluss des ordentlichen Kindigungsrechts ist auch im Rah-
men von Allgemeinen Geschaftsbedingungen (AGB) zulassig und halt
der Inhaltskontrolle nach § 307 BGB stand. Der Grundstlickseigentimer
wird nicht unangemessen benachteiligt, da er das Grundsttick weiterhin
nutzen und wirtschaftlich verwerten kann, bis Baubeginn erfolgt.

Die entgeltlose Vertragslaufzeit ist nicht unbegrenzt: Der Eigentimer
kann nach funf Jahren ohne Genehmigung vom Vertrag zuricktreten;
zudem besteht jederzeit das Recht zur fristlosen Kiindigung aus wichti-
gem Grund.
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Die vertraglich geschuldete Eintragung von Dienstbarkeiten und Bau-
lasten entspricht den Verpflichtungen des Beklagten und geht nicht Gber
das notwendige Mal} hinaus.

Ergebnis

Die Revision des Beklagten wird zurickgewiesen. Der Ausschluss des
ordentlichen Kindigungsrechts bis zum Beginn der festen Vertragslauf-
zeit ist wirksam und angemessen. Der Grundstuckseigentimer ist zur
Eintragung der Dienstbarkeiten und Baulasten verpflichtet.

Kammergericht, Beschluss vom 07.04.2025 - 8 U 161/24
Sittenwidrige Optionsausubung

(Werkstatt-Beitrag imr-online.de (Einstelldatum: 06.02.2026)
Sachverhalt:

Zwischen den Parteien des Rechtsstreits war ein langfristiges Mietverhalt-
nis Uber Gewerberdume zu Stande gekommen. Die Laufzeit betrug zu-
nachst 10 Jahre. . Dem Mieter stand ein 6-maliges Optionsrecht fur je 3
Jahre zu. Der Mietvertrag beruht auf einem Vordruck bzw. Formularvertrag
des Mieters.

Der Mietvertrag regelte die Anpassung der Miete mit einer Indexklausel.
Danach sollte jeweils eine Anpassung der Miete erfolgen, wenn sich der
Verbraucherpreisindex um mehr als 10% verandert und seit der letzten
Anpassung der Miete mindestens zwei Jahre vergangen sind. Dazu war
vorgesehen, dass eine Anderung der Miete jeweils auf 6,5% begrenzt ist.
Der Mieter ubt sein Recht auf Verlangerung der Mietzeit aus. Der Vermie-
ter halt die Optionsregelung fur unwirksam. Der Mieter erhebt Klage auf
Feststellung, dass das Mietverhaltnis durch Optionsausubung fortbesteht.

Leitsatz:

Wenn der Formularmietvertrag - gestellt durch den Mieter als Verwen-
der - Uber eine Gewerbeimmobilie mit einer Grundlaufzeit von 10 Jah-
ren sowie einem sechsmaligen Optionsrecht des Mieters flir je drei
Jahre eine Mietanpassung nur bei Anderung des Verbraucherpreisin-
dex um mehr als 10%, allerdings dann begrenzt/gekappt auf 6,5% seit
der letzten Mietanpassung vorsieht, fehlt es an einem angemessenen
Mittel zur Wahrung des Aquivalenzverhaltnisses.

Kernaussagen des KG im prozessleitenden Beschluss:

Das KG hat einen prozessleitenden Beschluss gem. § 139 ZPO erlas-
sen, wonach das Mietverhaltnis beendet sein dlirfte, da die Option nicht
wirksam ausgeubt wurde.

Grundsatzlich spreche nichts dagegen, dass der Mieter eine maximale
Verlangerung des Mietverhaltnisses auf 28 Jahre verlangen kénne.

Hier aber wirde die vertragliche Optionsregelung den Vermieter nach
Treu und Glauben unangemessen benachteiligen. Mit der ebenfalls
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vom Mieter gestellten Klausel Uber die Anpassung der Miete ergebe
sich eine unangemessene Benachteiligung des Vertragspartners eines
Dauerschuldverhaltnisses. Mit der Kombination aus Optionsrechten
des Mieters und der Mietanpassungsklausel sei der Vermieter davon
abgeschnitten, die Marktmiete zu erzielen bzw. sich auf Dauer des Ver-
trags immer mehr davon zu entfernen.

So ergebe die erforderliche Gesamtwilrdigung von Leistungen, Rech-
ten und Pflichten, dass die als AGB vereinbarte Vertragsdauer das
Gleichgewicht der Rechte und Pflichten zu Lasten des Vermieters in
treuwidriger Weise verschiebe, da der Mietvertrag flr den Optionszeit-
raum keine angemessene Mietanpassung vorsehe. Ferner sei eine
Pauschalmiete vereinbart, mit der auch die Betriebskosten abgegolten
seien. Allein durch die Kostensteigerungen sei ausgeschlossen, dass
mit der vereinbarten Indexklausel eine Anpassung der Miete an die
Marktmiete moglich sei.

Aber Vorsicht:

Das KG bezieht sich in seinem Beschluss auf Entscheidungen des
BGH, die sich auf Dienstleistungs- bzw. Liefervertrage bezogen.

Die BGH-Entscheidungen bestatigen nur die vom KG angewandten
Grundsatze, dass die in AGB vorgegebene Vertragsdauer das Gleich-
gewicht der Rechte und Pflichten zu Lasten des Vertragsgegners in
treuwidriger Weise verschieben und dass Preisanpassungsklauseln ein
geeignetes Mittel zur Bewahrung des Gleichgewichts von Preis und
Leistung darstellen kdnnen. Man darf die Frage aufwerfen, ob das KG
nicht auch hatte bertcksichtigen missen, ob die Anfangsmiete nicht
deutlich oberhalb der Marktmiete gelegen hat und der Mieter nicht in
erheblichem Umfang in die Mietsache investiert hat, so dass ihr Wert
auch bei Mietende noch erhoht ist.

OLG Miinchen, Urteil vom 16.10.2025 — 32 U 941/25
Sachverhalt:

Die Parteien streiten sich dariber, ob folgende Mietoption wirksam aus-
geubt wurde:

,Nach Ablauf des Mietzeitraumes hat der Mieter das Recht, durch ein-
seitige schriftliche Erklérung, die dem Vermieter jeweils 12 Monate vor
Ablauf des jewelilig befristeten Mietverhéaltnisses zugegangen sein
muss, dreimal eine Verldngerung des Mietvertrages um fiinf Jahre zu
verlangen. Die Verldngerungsoptionen sind nur dann ausgeschlossen,
wenn Vermieter die Absicht hat im jeweiligen Verldngerungszeitraum
Umbauten im Anwesen vorzunehmen, die eine Vertragsverldngerung
infolge der Ein- oder Auswirkungen auf den Mietgegenstand aus Sicht
des Vermieters nicht erméglichen.*

Der Klager Ubte die Option erstmalig mit Schreiben vom 25.06.2018
aus, wodurch das Mietverhaltnis bis zum 30.09.2024 verlangert wurde.
Die ehemalige Vermieterin bestatigte dies mit Schreiben vom
04.07.2018. Sodann erklarte der Klager mit Schreiben vom
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18.11.2021 die Ausubung der Option fur den Zeitraum ab dem
01.10.2024 bis 30.09.2029. Die fruhere Vermieterin teilte mit Schrei-
ben vom 29.11.2021 mit, dass eine Verlangerung noch nicht bestatigt
werden kdnne, aber spatestens 12 Monate vor Ablauf der Mietzeit
eine Erklarung erfolgen werde.

Die Immobilie wurde 2022 von der Beklagten erworben. Der Zugang
weiterer Schreiben des Klagers an die Beklagte Uber die Austbung
der Option ist streitig, unstreitig ist der Beklagten ein von der Ehefrau
des Klagers unterzeichnetes Schreiben am 02.10.2023 zugegangen.
Nach Aufforderungen des Prozessbevollmachtigten des Klagers an
die Beklagte, die Verlangerung des Mietvertrags aufgrund der Opti-
onsausubung zu bestatigen, teilte diese mit Schreiben vom
22.12.2023 (K 10) mit, die Option sei nicht wirksam ausgeubt worden
und der Mietvertrag ende am 30.09.2024.

Daraufhin erhob der Klager am 30.03.2024 Klage auf Feststellung des
Fortbestands des Mietvertrags bis 30.09.2029. Wahrend des Verfah-
rens teilte die Beklagte im Schriftsatz vom 15.07.2024 mit, Umbauab-
sichten zu haben und Ende 2025 mit der kompletten Entkernung und
Neugestaltung des Objekts beginnen zu wollen.

Leitsatz:

1. Hat sich ein Vermieter vorbehalten, bei beabsichtigten Baumal3-
nahmen der Ausubung eines Optionsrechts des Mieters zu wi-
dersprechen, hat er diesen Widerspruch innerhalb der Frist zur
Erklarung der Option, spatestens aber unverziglich nach Zu-
gang der Optionserklarung des Mieters zu erklaren.

Zentrales rechtliches Thema und Kernaussage des OLG Miinchen

Das OLG Muinchen hat entschieden, dass der Vermieter einer Verlan-
gerung des gewerblichen Mietvertrags durch Ausiibung einer Options-
klausel nur dann wirksam widersprechen kann, wenn er seine Umbau-
absicht spatestens bis zum Ablauf der Optionsaustibungsfrist mitteilt.
Ein spaterer Widerspruch ist ausgeschlossen.

Rechtliche Erwagungen des OLG Miinchen
1. Auslegung der Optionsklausel

Die Optionsklausel im Mietvertrag sah vor, dass der Mieter das Recht
zur Verlangerung durch einseitige Erklarung hat, es sei denn, der Ver-
mieter habe Umbauabsichten, die dem entgegenstehen. Das Gericht
stellte klar, dass aus Sicht eines objektiven Empfangers mit der Rege-
lung beabsichtigt war, spatestens 12 Monate vor Ablauf der Mietzeit
Rechtssicherheit fur beide Seiten zu schaffen. Der Vermieter kann sich
daher nur bis zum Ablauf der Optionsfrist auf Umbauabsichten berufen.
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2. Frist fur den Widerspruch des Vermieters

Das OLG bestatigte die Auffassung des Landgerichts, dass ein Wider-
spruch des Vermieters gegen die Optionsausibung nach Ablauf der
Optionsfrist grundsatzlich ausgeschlossen ist. Wird die Option kurz vor
Fristablauf ausgetbt, muss der Vermieter unverziglich, im Sinne von §
121 BGB, widersprechen. Ein spaterer Widerspruch — wie hier erst im
Juli 2024 — ist unwirksam.

3. Keine unbefristete Widerspruchsmoglichkeit

Das Gericht lehnte die von der Vermieterseite vertretene Ansicht ab,
der Widerspruch kdnne bis zum Ende der Mietzeit erklart werden. Dies
ware mit dem Zweck der Optionsklausel, fruhzeitige Planungssicherheit
zu schaffen, nicht vereinbar und wirde den Mieter unangemessen be-
nachteiligen.

4. Bindung des Erwerbers an die Vertragslage

Die Beklagte als Erwerberin der Immobilie ist gemal § 566 BGB an die
zum Zeitpunkt des Eigentumsibergangs bestehende Vertragslage und
an Erklarungen des Voreigentimers gebunden. Insbesondere war sie
an die fruhere Mitteilung gebunden, spatestens 12 Monate vor Ablauf
der Mietzeit Uber eine Verlangerung zu entscheiden.

5. Ergebnis

Die Ausubung der Verlangerungsoption durch den Mieter war wirksam.
Die nachtragliche Berufung der Vermieterin auf Umbauabsichten war
verspatet und unbeachtlich. Das Mietverhaltnis verlangert sich bis zum
30.09.2029.

Bedeutung der Entscheidung

Das Urteil starkt die Planungssicherheit fur Gewerberaummieter bei Op-
tionsklauseln und konkretisiert die Anforderungen an die rechtzeitige
Geltendmachung von Widerspruchsgriinden durch den Vermieter. Ein
spaterer Widerspruch wegen Umbauabsicht ist ausgeschlossen, wenn
die Optionsausibung fristgerecht erfolgt war.

OLG Diisseldorf, Urteil vom 18.12.2025 — 10 U 65 /24
Sachverhalt:

Vermieter vermietet an den Mieter eine bestimmte Flache in einer Halle
(Flache 1). Raumlich hinter der Flache 1 hatte der Mieter weitere Fla-
chen angemietet (Flache 2). Der Mieter kiindigt das Mietverhaltnis Gber
die Flache 1 und nutzt diese nach Vertragsbeendigung nicht nur zum
Zugang zu den Flachen 2, sondern auch fir Arbeiten, als Zwischenlager
und Ladezone.

Redaktioneller Leitsatz (von beck-online):

Das Mietverhaltnis verlangert sich nach § 545 BGB stillschwei-
gend, wenn der Mieter die Mietsache nach Kundigung des Miet-
vertrages Uber das flir den Zugang zu den weiteren Mietflachen
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notwendige Mal} hinaus auch als Ladezone und Zwischenlager
weiterhin nutzt.

Kernaussagen des OLG Dusseldorf:

Wird das Mietobjekt nicht termingerecht zurlickgegeben, kommt
eine stillschweigende Verlangerung des Mietverhaltnisses gem.
§ 545 Satz 1 BGB auf unbestimmte Zeit in Betracht, wenn nicht
eine der Parteien nach Ablauf der Mietzeit innerhalb von zwei
Wochen ausdrucklich widersprochen hat. Folge der Verlange-
rung ist, dass das Mietverhaltnis sich unbefristet fortsetzt und so-
mit nur noch mit der gesetzlichen Frist (§ 580a BGB) gekundigt
werden kann. Der erforderliche fortgesetzte Gebrauch setzt nicht
nur voraus, dass der Mieter die Sache in Besitz halt, sondern es
ist erforderlich, dass der Mieter die Sache weiter nutzt. Voraus-
setzung ist ein tatsachliches Verhalten (Realakt). Das liegt vor,
wenn Art und Umfang des Mietgebrauchs, wie er bis zur Beendi-
gung der Mietzeit ausgeubt wurde, auch Uber den Zeitpunkt der
Beendigung hinaus aufrechterhalten bleiben (BGH, Beschluss
vom 09.04.1986 - VIII ZR 100/85, IBRRS 2007, 0880 = ZMR
1986, 274: Gaststatten-Pacht; BGH, MDR 1969, 658).

Problem:
Wie oft muss eine derartige Nutzung vorliegen? Reicht einmal
wochentlich (flr ein bis zwei Tage) aus?

OLG Disseldorf, Beschluss vom 31.07.2025 - 10 U 78/25
Anspruch auf Verlangerung der festen Vertragslaufzeit

Sachverhalt:

Die im Mietvertrag vereinbarte feste Laufzeit lief zum
30.11.2024 ab. Da der Mieter die Mietflachen nicht raumte, er-
hob der Vermieter erfolgreich Raumungsklage.

Mit seiner Berufung macht der Mieter wiederholt geltend, er
habe einen aus § 313 Abs. 1 BGB folgenden Anspruch auf Ver-
tragsanpassung durch Verlangerung der Mietzeit. Er konnte le-
diglich in pauschaler Weise behaupten, wahrend der Pandemie
uberhaupt keinen Umsatz erwirtschaften zu kénnen.

Leitsatze:

1. Ein gewerblicher Mieter, dessen Betrieb wegen hoheitli-
cher Malnahmen zur Bekampfung der COVID-19-
Pandemie beschrankt war, kann grundsatzlich nicht nach
§ 313 BGB verlangen, dass der mit einer festen Laufzeit
abgeschlossene Mietvertrag dahin angepasst wird, dass
die Laufzeit des Vertrages verlangert wird.

2. Ein Anspruch auf Vertragsanpassung wegen Stérung der
Geschaftsgrundlage nach § 313 Abs. 1 BGB setzt voraus,
dass der Mieter detailliert darlegt, welche konkreten pan-
demiebedingten Nachteile ihm entstanden sind und dass
ein Festhalten am unveranderten Vertrag unzumutbar ist.



3. Nicht relevant fur einen Anspruch aus § 313 BGB sind die
pandemiebedingte Kaufzurtckhaltung und Umsatzruck-
gange aufgrund der Maskenpflicht. (Redaktioneller Leit-
satz von beck-online.de)

Aus den Griinden:

Entscheidend ist, ob dem Mieter ein Festhalten am unver-
anderten Vertrag zugemutet werden konne. Das sei nur
dann der Fall, wenn unter Berucksichtigung aller Um-
stande des Einzelfalls ein Festhalten, insbesondere der
vertraglichen oder der gesetzlichen Risikoverteilung, an
der vereinbarten Regelung fur den von der Stérung be-
troffenen Vertragspartner zu einem nicht mehr tragbaren
Ergebnis flhre. Vorliegend sei der Mieter bereits den An-
forderungen an die Darlegung der Voraussetzungen fur
einen Anspruch auf Vertragsanpassung nicht nachgekom-
men. Er habe lediglich in pauschaler Weise geltend ge-
macht, wahrend der Pandemie Uberhaupt keinen Umsatz
erwirtschaften zu kdénnen. Zu einer prozessual erhebli-
chen Darlegung pandemie-bedingt entstandener Nach-
teile gehore indes auch der Vortrag zu den Umsatzen in
der Zeit vor der Pandemie, darzustellen seien regelmaldig
die Umsatze aus einem Zeitraum von funf Jahren vor der
Pandemie. Die pauschale Bezugnahme auf die einge-
reichten BWA aus den Jahren 2020 bis 2022 ersetze pro-
zessual erhebliches Vorbringen nicht. Auch stehe einer
Vertragsanpassung in Form einer Vertragsverlangerung
das im Rahmen der Abwagung der wechselseitigen Inte-
ressen der Vertragsparteien zu berucksichtigende Inte-
resse des Vermieters entgegen. Dieser wollte das Miet-
verhaltnis nur mit einer befristeten Laufzeit abschliel3en.
Die Verlangerung sei dem Vermieter Uberdies deshalb un-
zumutbar, da der Mieter seit Juli 2023 Uberhaupt keine
Mieten mehr zahle.

Betriebskosten

OLG Miinchen, Beschluss vom 24.06.2025 - 32 U 1132/25
- Betriebskosten und Wirtschaftlichkeitsgebot -

Sachverhalt:

Eine gewerbliche Mieterin, die ab 2012 rund 1.000 Quadratmeter Han-
delsflache nutzte, hatte die Zahlung einer BK-Nachforderung von
7.770,68 Euro verweigert.
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Ihre Begrindung: Die vermietende Gesellschaft habe im Jahre 2017 ei-
nen neuen Hausmeistervertrag mit einer Gesellschaft abgeschlossen,
deren Inhaberin zugleich Gesellschafterin einer Komplementarin der
Vermieterin war und zudem mit den Geschaftsfuhrern verwandt war.

Die Kosten fur die AuRenanlagenpflege und den Winterdienst seien da-
mit kinstlich aufgeblaht worden.

Leitsatze:

2. Bei der Abrechnung von Betriebskosten darf der Vermieter ma-
ximal den marktublichen oberen Preis fur vergleichbare Dienst-
leistungen ansetzen; eine diese Grenze ubersteigende ,obere
Spanne” steht dem Vermieter dartiber hinaus nicht zu.

3. Liegt ein Verstol3 gegen das Wirtschaftlichkeitsgebot nach die-
sen Vorgaben vor, stehen dem Vermieter nicht etwa die noch
zulassigen oberen marktiblichen Kosten, sondern nur die Ubli-
chen Durchschnittskosten zu.

4. Auch im Bereich der Gewerbemiete hat der Mieter einen An-
spruch auf Einsicht in die zu den Rechnungen gehérenden Zah-
lungsbelege (Anschluss an BGH NZM 2021, 31).

5. Verweigert der Vermieter die Einsicht in die Zahlungsbelege und
legt nur die entsprechenden Rechnungen vor, so steht dem Mie-
ter ein Zurickbehaltungsrecht hinsichtlich der geforderten Nach-
zahlungsbetrage zu.

Kernaussagen des OLG Miinchen:

Der Vermieter klagte die Nachzahlungsbetrage beim LG Landgericht
Muanchen I. ein. Die Mieterin rlgte einen Verstol} gegen den Wirtschaft-
lichkeitsgrundsatz und begehrte Ruckzahlung Uberzahlter Betriebskos-
ten sowie die Feststellung, fur die Jahre 2020-2022 keine Nachzahlung
zu schulden. Das LG beauftragte zur Klarung der Angemessenheit der
Betriebskosten einen Sachverstandigen.

Dieser musste zunachst feststellen, was ,marktiblich® tGberhaupt be-
deutet. Der Sachverstandige ermittelte hierfur nicht nur einen einzelnen
Preis, sondern eine Preisspanne, da es auf dem Markt immer glnsti-
gere und teurere Anbieter gebe. Er ermittelte folgerichtig einen Durch-
schnittspreis (den Mittelwert) sowie den oberen noch marktiblichen
Preis (die Obergrenze dessen, was gerade noch akzeptabel ist).

Das Gutachten ergab folgende Abweichungen fur den Vertrag der Ver-
mieterin:

Winterdienst: Die Kosten lagen 10,21 % uber dem Durchschnitt und
4,29 % uber dem absolut obersten noch marktiblichen Wert.
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Sommerreinigung/Grunpflege: Hier lagen die Kosten 29,07 % Uber dem
Durchschnitt und 16,65 % Uber dem obersten Wert.

Die Berufung der Klagerin stutzt sich darauf, dass nicht der Durch-
schnitt, sondern der obere Rand der markttblichen Preisspanne mal}-
geblich sei und die Abweichung unter 20 % liege.

Solange sie mit dem von ihr abgeschlossenen Vertrag nicht mehr als 20
% uber dem Durchschnitt liege, sei das Wirtschaftlichkeitsgebot nicht
verletzt. Bei den Sommerkosten von ,nur 16,65 % Uber dem Hdchst-
wert (bzw. in ihrer Lesart im Toleranzbereich) lage kein ,evidenter” Ver-
stol’ vor.

Das Oberlandesgericht Munchen sah dies anders und stellten dabei
klar:

,Liegt eine konkrete Marktspanne vor [...] und ist der vertraglich verein-
barte Preis daruber, begrindet dies einen Verstol3 gegen das Wirt-
schaftlichkeitsgebot.”

Die vom Vermieter zitierte 20%-Grenze (die sich unter anderem an § 5
des Wirtschaftsstrafgesetzes orientiert) sei nur ein grober Richtwert fur
Falle, in denen man keine exakten Vergleichsdaten hat. Wenn aber ein
Gutachter feststellt, wo der Marktpreis aufhort, dann endet dort auch die
Freiheit des Vermieters.

Fraglich war, ob die Kosten lediglich auf den ,oberen noch marktubli-
chen Preis* gekappt werden durften — also auf das Maximum, das
noch erlaubt gewesen ware.

Das OLG war der Auffassung, dass die Vermieterin ihre Pflicht zur Wirt-
schaftlichkeit verletzt hatte und sie den Mieter deshalb so zu stellen
habe, als hatte der Vermieter von Anfang an wirtschaftlich gehandelt.

Und ein wirtschaftlich handelnder Vermieter orientiere sich nicht
zwangslaufig am teuersten zulassigen Rand, sondern am Durchschnitt.

Das Gericht entschied daher:

.Maldgeblich fur die Hohe der Kiirzung ist [...] die Orientierung an den
ublichen Durchschnittskosten, nicht an den oberen noch marktublichen
Preisen.”

Die Konsequenz: Bei den Kosten fir die Sommerreinigung wurde nicht
nur die Spitze gekappt. Der Betrag wurde um volle 29,07 % gekirzt —
also auf das absolute Durchschnittsniveau heruntergebrochen.

Nach wie vor sehr instruktiv zum Wirtschaftlichkeitsgebot:
Milgner, Praktische Probleme bei der Durchsetzung des Wirtschaft-
lichkeitsgebots, NZM 2012, 657
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LG Darmstadt, Urteil vom 27.06.2025 — 19 O 166/23
- Terrorversicherung und Wirtschaftlichkeitsgebot —
Sachverhalt:

Ein Mieter hat Lagerflachen nebst Buroanteil in einer landlichen Gegend
gemietet. Er weigert sich die Kosten fur eine Terrorversicherung zu tra-
gen, da diese nicht vereinbart sei. Deren Abschluss sei auch aus Grin-
den einer wirtschaftlichen Betriebsfuhrung oder aus gefahrdungstech-
nischen Grunden nicht notwendig. Eine besondere Gefahr fur Terror-
akte ergebe sich weder aus einer architektonischen Besonderheit des
Gebaudes oder gefahrdeten Mietern noch fur Terroristen interessanten
Zielen in der Nachbarschaft. Der Abschluss der Versicherung sei un-
wirtschaftlich und der geforderte Betrag von EUR 1.100,16 unberech-
tigt.

Leitsatze:

1. Eine Terrorversicherung ist als Teil der Sachversicherung nur
dann umlagefahig, wenn diese nach dem Gebot der Wirtschaft-
lichkeit aufgrund einer erhdhten Terrorgefahr erforderlich scheint
(BGH, Urteil vom 13.10.2010 — XII ZR 129/09, NJW 2010, 36438).

2. Das ist der Fall, wenn das Gebaude selbst oder dessen unmittel-
bare Umgebung Symbolcharakter aufweist, dort staatliche Macht
ausgeubt wird oder sich dort regelmafig eine groRere Anzahl an
Menschen aufhalt. Bei einem unbedeutenden Gebaude im land-
lichen Raum ist das nicht der Fall.

Kernaussagen des LG Darmstadt:

Die Position ,Versicherung® ist hinsichtlich der Kosten der Terrorversi-
cherung in Héhe von EUR 1.100,16 nicht ordnungsgemalf abgerechnet,
weil diese nicht umlagefahig sind. Eine eigenstandige Vereinbarung
Uber die Umlage der Terrorversicherung besteht nicht. Sie ist als Teil
der Sachversicherung nur dann umlagefahig, wenn diese nach dem Ge-
bot der Wirtschaftlichkeit aufgrund einer erhdhten Terrorgefahr erfor-
derlich scheint (BGH, Urteil vom 13.10.2010 — XIl ZR 129/09, NJW
2010, 3648). Das ist der Fall, wenn das Gebaude selbst oder dessen
unmittelbare Umgebung Symbolcharakter aufweist, dort staatliche
Macht ausgelbt wird oder sich dort regelmaRig eine groRere Anzahl an
Menschen aufhalt. Diese Voraussetzungen hat die Klagerin nicht dar-
gelegt. Soweit die Klagerin meint, heutzutage seien auch normale Ge-
werbeobjekte einer erheblichen Gefahr ausgesetzt, kann dem nicht ge-
folgt werden. Das liefe darauf hinaus, nahezu alle Gebaude als terroris-
tisch gefahrdet einzustufen. Die Kriterien des BGH erfordern aber ge-
rade eine erhdhe Gefahrdung. Ebenso wenig ergibt sich eine erhdhte
Gefahrdung bereits daraus, dass das Gebaude allgemein flr Publi-
kumsverkehr gedffnet ist. Die Klagerin ist fir die Wirtschaftlichkeit der
Terrorversicherung beweisbelastet.

Grundlegend zur Umlegung von Terrorversicherungen:
BGH, Urteil vom 13. 10. 2010 - XIl ZR 129/09

.Fur welche Gebaude eine begrindete Gefahr von Terroranschlagen
besteht, lasst sich aus den Erfahrungen und den sich daraus
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ergebenden Motiven der Terroristen herleiten, die in der Definition von
Terrorakten in den ATB ihren Niederschlag gefunden haben. Danach
bezwecken die Angriffe eine Schwachung tragender staatlicher Struk-
turen durch die Verbreitung von Angst und Schrecken in der Bevolke-
rung. Zu den gefahrdeten Gebauden gehodren deshalb insbesondere
Gebaude mit Symbolcharakter (z.B. der Eiffelturm), Gebaude, in denen
staatliche Macht ausgelbt wird (militarische Einrichtungen, Regie-
rungs- und Parlamentsgebaude), Gebaude, vor allem in GroRstadten
oder Ballungszentren, in denen sich regelmafig eine gro3e Anzahl von
Menschen aufhalt (Bahnhofe, Flughafen, Touristenattraktionen, Sport-
stadien, Buro- oder Einkaufszentren), sowie Gebaude, die sich in un-
mittelbarer Nachbarschaft der genannten Gebaude befinden.

e) Im vorliegenden Fall liegen die Mietobjekte nach den Feststellungen
des BerGer. in einem grof3en Gebaudekomplex mit aulergewdhnlicher
Architektur, der einen Wert von ca. 286 Mio. Euro hat. In den Mietob-
jekten sind stadtische Amter untergebracht. Der Gebaudekomplex be-
findet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum Statistischen Bundes-
amt und in der Nahe eines Ful3ballstadions. Angesichts der Art des Ge-
baudes, seiner Frequentierung, seiner Lage und seines Wertes ist, wie
das BerGer. zu Recht angenommen hat, von einer Grundgefahrdung
des Gebaudes fur Schaden durch Terroranschlage auszugehen. Der
Abschluss einer Terrorversicherung war deshalb aus der Sicht eines
vernunftigen Vermieters erforderlich, um bei Eintritt des Versicherungs-
falls die Sachschaden an dem Gebaude abzusichern®.

BGH, Urteil vom 15.01.2025 — XIl ZR 29/24

- Doppelte Umsatzsteuer bei Nebenkosten -

Sachverhalt:

Der Vermieter einer Ladenflache optiert zur Umsatzsteuer (USt).

Im Mietvertrag ist vereinbart, dass der Mieter die Miete und die Betriebs-
kosten zuzuglich Umsatzsteuer zu zahlen hat. Der Mieter ist zum Vor-
steuerabzug berechtigt. Die Ladenflache ist als Teileigentumseinheit
Bestandteil einer Eigentimergemeinschaft (WEG). Die WEG hat nicht
auf die Steuerbefreiung von der USt verzichtet. Der WEG-Verwalter
weist in der Abrechnung der Betriebskosten daher gegenuber den Ei-
gentiimern die der USt unterliegenden Positionen als Bruttobetrag ohne
gesonderten Ausweis der USt aus. Der Vermieter legt diese Betrage
der Abrechnung gegentber dem Gewerbemieter zu Grunde und erhebt
auf den ermittelten Nachzahlungsbetrag zusatzlich 19% USt.
Die Klagerin verlangte von der Beklagten auf die Umsatzsteueranteile
erbrachte Zahlungen zurtck, weil die Nebenkosten, die selbst der Um-
satzsteuer unterlagen, von der Beklagten vor Abrechnung von den darin
enthaltenen Umsatzsteueranteilen zu befreien seien

Leitsatze:

Haben die Parteien eines gewerblichen Mietverhaltnisses vereinbart,
dass der Mieter die Umsatzsteuer auf Miete und Nebenkosten
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Ubernimmt, wenn eine solche anfallt, kann der Vermieter die zusatzliche
Zahlung des Umsatzsteuerbetrags nur dann vom Mieter verlangen,
wenn er selbst tatsachlich umsatzsteuerpflichtig ist.

Der Vermieter kann auf die Befreiung von der Umsatzsteuerpflicht nach
§ 4 Nr. 12 a UStG nur dann verzichten, wenn der Mieter Unternehmer
ist und die Mietraume fur unternehmerische Zwecke nutzt.

Legt der zum Vorsteuerabzug berechtigte Vermieter bei der Vermietung
von Sondereigentum in einer Wohnungseigentumsanlage der Betriebs-
kostenabrechnung umlagefahige Kostenpositionen zu Grunde, die in
der vom Verwalter fur die Wohnungseigentumergemeinschaft erstellten
Jahresabrechnung nach § 28 Abs. 2 Satz 2 WEG enthalten sind, muss
er diese nicht von den darin enthaltenen Umsatzsteueranteilen be-
freien, wenn die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer ihrerseits
nicht auf die Steuerbefreiung nach § 4 Nr. 13 UStG verzichtet hat.

Aus den Griinden:

Betriebskosten sind, soweit sich der Mieter verpflichtet, diese zu tragen,
Bestandteil der Miete. Da der Vermieter zur USt optiert hat, unterliegen
auch die vom Mieter zu zahlenden Betriebskosten der USt. Das Argu-
ment des Mieters, der Vermieter kdnne nur solche Kosten vom Mieter
verlangen, mit denen er tatsachlich belastet sei, was aber fir die USt in
einzelnen Positionen der Betriebskosten der WEG nicht zutreffe, l1asst
der BGH nicht gelten. Die WEG hat ihrerseits nicht zur USt optiert, so
dass die USt einzelner Kostenpositionen in der Abrechnung des Ver-
walters auch nicht gesondert ausgewiesen ist. Deswegen kann der Ver-
mieter diese USt auch nicht von seiner Umsatzsteuerlast abziehen. Der
BGH lasst auch die vom Mieter bemlhte Rechtsprechung des BFH
nicht zu, wonach bei einer Bruchteilsgemeinschaft jeder Miteigentimer
selbst zur USt optieren und USt in Kosten als Vorsteuer abziehen
konne. Die Auffassung des BFH beruht auf der fehlenden Rechtsper-
sonlichkeit der Bruchteilsgemeinschaft. Eine WEG ist dagegen nach der
Rechtsprechung des BGH (IBR 2005, 517) und seit 2007 auch nach
den Regelungen des Wohnungseigentumsgesetzes teilrechtsfahig.

Kernaussagen des BGH:

Der Bundesgerichtshof (BGH) hat entschieden, dass ein Vermieter
von Gewerberaumen die von der Wohnungseigentimergemeinschaft
abgerechneten Betriebskosten einschlieRlich der darin enthaltenen
Umsatzsteuer auf den gewerblichen Mieter umlegen darf, auch wenn
die Wohnungseigentimergemeinschaft nicht zur Regelbesteuerung
optiert hat und der Vermieter selbst keinen Vorsteuerabzug geltend
machen kann. Ein Anspruch des Mieters auf Riickzahlung von Neben-
kosten besteht nicht.

Rechtliche Erwagungen:
Vereinbarung liber Nebenkosten und Umsatzsteuer

Die Parteien eines gewerblichen Mietverhaltnisses kdnnen vereinbaren,
dass der Mieter die Umsatzsteuer auf Miete und Nebenkosten
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Ubernimmt, sofern der Vermieter zur Umsatzbesteuerung optiert (§ 9
UStG). Der Mieter muss die Umsatzsteuer zahlen, wenn er selbst Un-
ternehmer ist und zum Vorsteuerabzug berechtigt ist.

Umlagefahigkeit der Nebenkosten

Die Betriebskosten sind Bestandteil der Miete. Der Vermieter kann die
Kosten, die ihm tatsachlich entstehen, auf den Mieter umlegen. Bei Ge-
werberaummiete mit Umsatzsteueroption schuldet der Mieter die Um-
satzsteuer auf die gesamte Miete einschlieRlich der Betriebskosten.

Vorsteuerabzug/Steuerstatus der Wohnungseigentiimergemein-
schaft

Der Vermieter kann Vorsteuer nur abziehen, wenn ihm eine ordnungs-
gemale Rechnung vorliegt und die Leistung steuerpflichtig ist. Die
Wohnungseigentumergemeinschaft ist teilrechtsfahig und kann Unter-
nehmer im Sinne des Umsatzsteuerrechts sein. lhre Leistungen an die
Eigentimer sind jedoch nach § 4 Nr. 13 UStG steuerbefreit, sofern keine
Option zur Regelbesteuerung ausgeubt wurde. In der Jahresabrech-
nung werden die Betriebskosten als Bruttobetrage (inklusive Umsatz-
steuer) ausgewiesen, und der Vermieter kann die darin enthaltene Um-
satzsteuer nicht als Vorsteuer abziehen.

Verpflichtung zur Steueroption der Wohnungseigentiimergemein-
schaft?

Der gewerbliche Mieter hat keinen Anspruch darauf, dass der Vermieter
die Wohnungseigentimergemeinschaft zur Option zur Regelbesteue-
rung veranlasst. Die Entscheidung Uber die Steueroption liegt im Er-
messen der Wohnungseigentimer und kann nicht einseitig durch den
Vermieter oder Mieter verlangt werden.

Wirtschaftlichkeitsgebot

Der Vermieter ist nicht verpflichtet, stets die flir den Mieter glinstigste
Losung zu wahlen. Die Umlage der tatsachlich entstandenen Kosten
einschliellich Umsatzsteuer entspricht dem Wirtschaftlichkeitsgebot.

Ergebnis:

Die Betriebskostenabrechnung war formell und materiell ordnungsge-
mal. Die Klagerin war zur Zahlung der Nebenkosten einschliefl3lich Um-
satzsteuer verpflichtet. Ein Anspruch auf Rickzahlung besteht nicht.

Fazit:

Der BGH bestatigt, dass bei gewerblicher Vermietung die Umlage von
Nebenkosten inklusive Umsatzsteuer zulassig ist, auch wenn der Ver-
mieter keinen Vorsteuerabzug hat und die Wohnungseigentumerge-
meinschaft nicht zur Regelbesteuerung optiert. Der Mieter kann keine
Ruckzahlung verlangen und hat keinen Anspruch auf Einflussnahme auf
den Steuerstatus der Wohnungseigentiimergemeinschaft

Vgl. hierzu:
Sporl, Vorsteuerschaden im Gewerberaummietverhiltnis, IMR
2018,177
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LG Bonn, Urteil vom 31.03.2025 — 12 O 66/22
- Belegeinsicht, Ausschlussfristen -

Sachverhalt:

Nach einem gewerblichen Mietvertrag hat der Mieter die Betriebskosten
zu tragen.

§ 5.7.2 des Mietvertrages bestimmte, dass die Mieterin nach vorheriger
Terminabsprache innerhalb von vier Wochen nach Zugang der Be-
triebskostenabrechnung Einsicht in die dazugehoérigen Unterlagen neh-
men musse.

§ 5.7.3 des Mietvertrages legte fest, dass die Abrechnung als anerkannt
gilt, wenn die Mieterin nicht innerhalb einer weiteren Frist von vier Wo-
chen schriftlich und unter Angabe von Grinden widerspricht. Voraus-
setzung hierflr war ein besonderer Hinweis der Vermieterin auf diese
sogenannte Ausschlussfrist.

In einer Anlage 7 zum Vertrag mit der Uberschrift "Individuell verein-
barte Anderungen bzw. Erganzungen" wird diese Abrechnungsfiktion
um sechs Wochen erweitert.

Der Mieter moniert inhaltlich eine Abrechnung erst knapp zwei Monate
nach Zugang und meint, schon die erste Frist zur Einsichtnahme in die
Unterlagen sei unwirksam, weil es sich um Allgemeine Geschaftsbedin-
gungen handle. Der Vermieter ist der Auffassung, man habe die Klau-
seln umfangreich wechselseitig verhandelt, und zwar auch Anlage 7, so
dass die Klauseln insgesamt individuell vereinbart und deshalb alle Fris-
ten abgelaufen seien. Der Mieter klagt auf Belegeinsicht.

Leitsatze (der imr-online-Redaktion):

1. Der Mieter kann grundsatzlich Einsicht in die Originale der Ab-
rechnungsbelege zur Betriebskostenabrechnung verlangen,
ohne insoweit ein besonderes Interesse darlegen zu mussen.

2. Ein Aushandeln liegt nicht vor, wenn die flr den Vertragspartner
des Verwenders nachteilige Wirkung der Klausel im Zuge von
Verhandlungen zwar abgeschwacht, der gesetzesfremde Kern-
gehalt der Klausel vom Verwender jedoch nicht ernsthaft zur Dis-
position gestellt wird.

3. Eine AGB-Klausel, wonach der Mieter innerhalb von vier Wochen
nach Ubersendung der Nebenkostenabrechnung Belegeinsicht
fordern muss, ist unwirksam.

4. Dies gilt erst recht, wenn dem Vermieter hingegen fir die Auf-
stellung der Abrechnungen im Vertrag keine Ausschlussfrist auf-
erlegt und die Vorgabe jahrlicher Abrechnung nicht sanktionsbe-
wehrt ausgestaltet worden ist.

5. Zwar kann ein Einwendungssauschluss auch formularmafig ver-
einbart werden. Seine Wirksamkeit hangt aber insbesondere da-
von ab, dass dem Mieter die gleiche Zeit fur Einwendungen bleibt
wie dem Vermieter fur die Abrechnung.
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Wie lange die Frist fiur die Einwendungen sein muss, ist hochst-
richterlich nicht geklart und durchaus streitig.

So halt das OLG Karlsruhe in seinem Urteil vom 22.05.2018 - 9 U
111/16 eine individualrechtliche Vereinbarung einer Frist von 14 Ta-
gen fur zuldssig.

OLG Schleswig, Urteil vom 18.07.2025 - 12 U 73/24
- Anspruch auf digitale Belegeinsicht ? -

Sachverhalt:

In einem gewerblichen Mietvertrag beruft sich der Mieter anlasslich ei-
ner vom Vermieter geforderten Nachzahlung aus einer Nebenkosten-
abrechnung auf ein Zurickbehaltungsrecht bis zur Einsicht in die der
Abrechnung zu Grunde liegenden Papierbelege. Der Vermieter wei-
gert sich und begriindet dies damit, dass die digitale Bereitstellung von
Belegen ausreiche, wie sie seit dem 01.01.2025 durch das Vierte Bu-
rokratieentlastungsgesetz fur Wohnraummietverhaltnisse erlaubt sei.
Er klagt die Forderung ein. Das LG ltzehoe weist einen Anspruch man-
gels Falligkeit als "derzeit unbegrindet" ab, was der Vermieter mit der
Berufung angreift.

Leitsatze:

1. In Gewerberaummietverhaltnissen mussen Mieter weiterhin die
Originalbelege einsehen durfen, eine digitale Kopie reicht nicht.

2. § 556 Abs. 4 Satz 2 BGB, der regelt, dass der Vermieter die Be-
lege auch elektronisch bereitstellen darf, betrifft unmittelbar nur
die Wohnraummiete. Auf die gewerbliche Vermietung findet er
keine entsprechende Anwendung - schon gar nicht rickwirkend.
(Leitsatze der imr-online-Redaktion)

Gesetzgeberische Reaktion:

BMJV-Entwurf vom 08.02.2026:

JArt. 1 Nr.14:

§ 578 wird wie folgt gedndert:

a) Absatz 1 Satz 1 wird durch den folgenden Satz ersetzt:

Auf Mietverhéltnisse liber Grundstiicke sind die Vorschriften der §§ 554, 556
Ab-

satz 4, der §§ 562 bis 562d, 566 bis 567b sowie 570 entsprechend anzuwen-
den”.

Kostenobergrenze fiur Wartungskosten“


https://www.imr-online.de/IMRNavigator/dokumentanzeige-body.php?SessionID=155c5c76823621cc98e2a0dd3a22c26a&zg=10&vDokTyp=Dokument&vDokID=72347&LinkArt=t&HTTP_DocType=Norm&Norm=BGB+%A7+556
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Das OLG Rostock bestatigt in seinem Urteil vom 06.03.2025 - 3 U 68/23
(unverdffentlicht, zitiert nach ,Kanzlei SRF Heilbronn), die Rechtsprechung
des Kammergerichts Berlin (Beschluss vom 01.12.2022 — 8 U 50/21) und des
OLG Brandenburg (Urt. Vom 29.03.2022 — 3 U 118/20) wonach der Vermie-
ter keine Kosten auf die Mieter fur Wartungen auf Gemeinschaftsflachen um-
legen kann, soweit diese Kosten im Mietvertrag nicht gedeckelt sind.(ebenso:
OLG Brandenburg, Urteil vom 5.4.2022 — 3 U 144/20, a.M.: OLG Dresden Urteil
vom 17.11.2017 - 5 U 953/17 und OLG Frankfurt/M. Urteil vom 16.10.2015 -2 U
216/14, wonach regelmafig anfallende Wartungskosten — im Gegensatz zu um-
fangreichen Reparaturen (Instandhaltung/Instandsetzung) — fur den Mieter kal-
kulierbar waren und der Begriff der ,Wartung“ klar definiert sei).

Instandhaltung und Instandsetzung

OLG Frankfurt, Urteil vom 16.10.2025 — 14 U 103/20
Sachverhalt:

Der Klager verkaufte im Zuge einer groReren Immobilientransaktion
mehrere landeseigene Immobilien an die Rechtsvorgangerin der Be-
klagten und mietete sie fir die Dauer von 30 Jahren zurlck. Mit seiner
Klage verlangt der Klager eine Vorschusszahlung fur die Beseitigung
grol3flachiger Putzschaden im Mietobjekt ,Strale1” in Stadt.

Im Mietvertrag (Stand 19.10.2005) haben die Vertragsparteien die
wechselseitigen Verantwortlichkeiten fur die Instandhaltung und In-
standsetzung der Mietsache nebst Schonheitsreparaturen in § 6 gere-
gelt. Nach § 6.1 ist der Vermieter fur die Instandhaltung und Instand-
setzung der Mietsache an ,Dach und Fach® auf seine Kosten verpflich-
tet.

Im Anschluss daran wird naher erlautert, welche Bedeutung den Be-
griffen ,Dach“ und ,Fach“ zukommt. GemaR § 6.2 ist der Mieter im Ub-
rigen auf seine Kosten zur Instandhaltung und Instandsetzung ver-
pflichtet.

Seit dem Jahr 2009 I6sen sich an tragenden Wanden und Geschoss-
decken Beton und Putz ab. Die Parteien streiten dartber, wer fir die
Beseitigung des Mietmangels zustandig ist. Wahrend das klagende
Land die Instandsetzungsverantwortlichkeit nach § 6.1 des Mietvertra-
ges bei der Beklagten sieht, hat diese sich auf die Regelung gemal §
6.2 des Mietvertrages zurlickgezogen. Sie lehnte daher im Zuge der
vorgerichtlichen Korrespondenz eine Mangelbeseitigung ab und wies
mit Schreiben vom 03.04.2019 vielmehr darauf hin, dass nach der
Verteilung der Instandhaltungs- und Instandsetzungsverantwortlichkei-
ten der Mieter zustandig sei.

Der Klager hat zunachst behauptet, dass die Sanierung der Schaden
nur durch Einbau von Zwischendecken und Vorsatzschalen moglich
sei. Fur die daflir zu veranschlagenden 42.500 m? fielen 8 Mio. EUR
Bau- und 2,8 Mio. EUR Baunebenkosten an. Vor diesem Hintergrund
hat er zunachst einen Vorschuss in Hohe von 10,8 Mio. EUR geltend
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gemacht. Sodann hat sich der Klager zur naheren Bezifferung der ein-
zelnen Sanierungsmalinahmen auf eine Aufstellung des Landesbe-
triebs X (Bd. | Bl. 125 bis 130 d.A.) bezogen, aus der sich ein Aufwand
von 10,29 Mio. ergibt, der nunmehr Gegenstand der Vorschussklage
ist.

Die Beklagte hat sich damit verteidigt, dass es an zureichendem Vor-
trag fehle, welche Malinahmen konkret auszufiuihren seien, dass diese
Malinahmen erfolgversprechend seien und wie viel diese Malinahmen
im Ergebnis kosteten. Sie hat weiter geltend gemacht, dass es sich bei
dem Vertragswerk um vom Klager gestellte Allgemeine Geschaftsbe-
dingungen handele, so dass etwaige Unklarheiten ohnehin zu dessen
Lasten gingen. Es lagen keine ausgehandelten Individualklauseln vor.
Insbesondere bestlinde aber keine Mangelverantwortlichkeit der Be-
klagten, weil diese vom Klager im Mietvertrag Ubernommen worden
sei. In § 6 des Mietvertrages fande sich eine klare Abgrenzung der
Verantwortlichkeiten.

Redaktionelle Leitsatze von beck-online:

1. Die mietvertragliche Regelung, wonach der Vermieter fur die In-
standhaltung und Instandsetzung der Mietsache an "Dach und
Fach" und der Mieter fUr die Instandhaltung und Instandsetzung
der Mietsache "im Ubrigen" verpflichtet sein soll, ist nach den
allgemeinen Kriterien (§§ 133, 157 BGB) auszulegen. Dabei ist
es zu berlcksichtigen, wenn die Vertragsparteien sich im Ver-
tragstext nicht auf die Abgrenzung nach "Dach und Fach" be-
schrankt, sondern in Bezug auf den Bereich "Fach" eine aus-
drickliche Begriffsbestimmung vorgenommen haben. So kann
die Erlauterung des Begriffs "Fach" mit der Bezeichnung der
einzelnen Bauteile deutlich machen, dass die Mietvertragspar-
teien die Gebaudekonstruktion und dartber hinaus die fur die
ordnungsgemalfie Nutzung - hier: aufgezahlten - wesentlichen
Bauteile bei dem Vermieter und den tbrigen Bereich im Gebau-
deinneren dem Mieter Uberwalzen wollten. (Rn. 24 — 37)

2. Die nach §§ 133, 157 BGB gebotene Auslegung betrifft zwar
Rechtsfragen, die der Richter von Amts wegen zu klaren hat,
ohne hierbei an Parteivorbringen gebunden zu sein. Zugleich
basiert sie allerdings auf einer Reihe tatsachlicher Grundlagen.
Hierbei handelt es sich um Tatfragen, die im Vorfeld der eigent-
lichen Auslegung zu klaren sind. (Rn. 39)

3. Macht eine Partei geltend, die beteiligten Verkehrskreise (hier:
die an "sale and lease back" - Transaktionen beteiligten Markt-
teilnehmer) hatten zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses einen
im Vertrag verwendeten Begriff (hier: tragende Innenwand und
Geschossdecke) in einem bestimmten Sinn verstanden, bedarf
es konkreten Tatsachenvortrags dazu, wie sich bei der in Rede
stehenden Praxis eine Verkehrssitte des entsprechenden In-
halts gebildet haben soll, auch wenn dies im Vertrag nicht ge-
sondert ausgedruckt wird, und dass diese Praxis bei den
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beteiligten Verkehrskreisen Zustimmung gefunden sowie wah-
rend eines langeren Zeitraums bestanden hat.

Kernaussagen des OLG Frankfurt:

Das Oberlandesgericht Frankfurt entschied, dass bei einer mietver-
traglichen ,Dach und Fach“-Klausel der Innenputz nicht vom Verant-
wortungsbereich des Vermieters umfasst ist, wenn der Mietvertrag
eine klare Begriffsbestimmung enthalt und der Innenputz nicht aus-
drucklich einbezogen wurde. Ein Vorschussanspruch des Mieters ge-
gen den Vermieter fur die Beseitigung von Innenputzschaden besteht
daher nicht.

Vertragliche Risikoverteilung und Auslegung der ,,Dach und
Fach“-Klausel

Das Gericht stellt klar, dass die Parteien im Mietvertrag die Instandhal-
tungs- und Instandsetzungspflichten ausdricklich geregelt und aufge-
teilt haben. Nach § 6.1 des Mietvertrags ist der Vermieter nur fur
,Dach und Fach® — also Dachsubstanz und tragende Gebaudeteile —
zustandig. Der Innenputz wird in der vertraglichen Begriffsbestimmung
nicht genannt und ist auch nach allgemeinem Sprachgebrauch und
bautechnischer Einordnung kein konstruktiver Gebaudeteil.

Eine erweiternde Auslegung des Begriffs ,Fach®, sodass auch der In-
nenputz darunterfiele, lehnt das Gericht ab. Weder die Systematik des
Vertrags noch die Interessenlage der Parteien rechtfertigen eine sol-
che Auslegung. Insbesondere wird betont, dass der Aulenputz aus-
drucklich dem Vermieter zugeordnet ist, wahrend der Innenputz keine
Erwahnung findet und daher dem Mieter zugewiesen bleibt.

Branchenspezifische Verkehrssitte und Unklarheitenregel

Das OLG sieht keine branchenspezifische Verkehrssitte, nach der der
Innenputz als Teil der tragenden Bauteile zu verstehen ware. Auch ein
Sachverstandigengutachten hierzu sei nicht einzuholen, da es an sub-
stantiiertem Tatsachenvortrag fehle. Die Unklarheitenregel des § 305¢c
Abs. 2 BGB kommt nicht zur Anwendung, da die vertragliche Rege-
lung eindeutig ist.

Ergebnis

Die Berufung des Mieters bleibt ohne Erfolg. Der Vermieter ist nicht
zur Instandsetzung des Innenputzes verpflichtet, da dieser nicht unter
die mietvertragliche ,Dach und Fach“-Klausel fallt. Die Revision wurde
nicht zugelassen.
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Fazit

Das Urteil bestatigt, dass bei klarer mietvertraglicher Risikoverteilung
und ausdrucklicher Begriffsbestimmung der Begriff ,Dach und Fach®
nicht erweiternd ausgelegt werden kann. Innenputzschaden sind — so-
fern nicht ausdrucklich anders geregelt — vom Mieter zu beseitigen

Schriftftorm des Mietvertrages

Neue gesetzliche Regelung ab 01.01.2025: Textform statt Schriftform
Grundsatze

Das Schriftformerfordernis fur langfristige Gewerbemietvertrage wird abge-
schafft. Statt- dessen reicht die Textform aus, was bedeutet, dass Vertrage per
E-Mail oder anderen digitalen Kommunikationsmitteln abgeschlossen werden
kénnen.

Ab dem 01.01.2025 hat § 578 Abs. 1 BGB folgende Fassung erhalten:

LAUf Mietverhéltnisse lber Grundstiicke sind die Vorschriften der §§ 554, 562
bis 562d, §§ 566 bis 567b sowie § 570 entsprechend anzuwenden. § 550 ist
mit der Mal3gabe anzuwenden, dass ein Mietvertrag, der fiir langere Zeit als
ein Jahr nicht in Textform geschlossen wird, fiir unbestimmte Zeit gilt.“

Ubergangsvorschrift: Art. 229 § 70 Abs. 1 EGBGB

LAUf Mietverhéltnisse gemél3 § 578 des Blirgerlichen Gesetzbuchs, die vor
dem 1. Januar 2025 entstanden sind, ist § 578 Absatz 1 des Biirgerlichen Ge-
setzbuchs in der bis einschlie8lich 31. Dezember 2024 geltenden Fassung bis
einschliellich 1. Januar 2026 weiter anzuwenden. Abweichend von Satz 1 ist
auf Mietverhéltnisse nach Satz 1, deren Anderung ab dem 1. Januar 2025 ver-
einbart wird, bereits ab dem Zeitounkt der Anderungsvereinbarung § 578 des
Blirgerlichen Gesetzbuchs in der Fassung vom 1. Januar 2025 anzuwenden.*

Nach jetziger Gesetzeslage steht bei einem Schriftform/-Textformverstol} das
Kundigungsrecht sowohl den Ausgangsparteien als auch dem Erwerber zu.

Dies widerspricht eklatant der Gesetzesbegriindung (Deutscher Bundestag
Drucksache 20/11306)

Dort heildt es u.a.:

,Das Kiindigungsrecht steht jedoch ab dem Ablauf der Ubergangsfrist lediglich
dem Erwerber zu".

Hierbei durfte es sich aber um ein Redaktionsversehen handeln (so auch Arnold,
NZM 2025,281)
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Grundsatze und (bisher ungeloste) Probleme

Textform ist nach § 126b BGB eingehalten

bei jeder lesbaren Erklarung,

in der die Person des Erklarenden genannt wird und

die auf einem dauerhaften Datentrager abgegeben wird.

Dieser Vorgabe genugen Erklarungen in Papierform, aber auch auf Datentra-
gern wie Festplatten, USB-Sticks, Speicherkarten, CD-ROM oder DVD. Eben-
falls erfasst sind Erklarungen per E-Mail oder SMS, Uber einen Messenger-
Dienst oder Uber soziale Netzwerke, wenn sie der Aussteller nicht mehr nach-
traglich verandern kann

Sie erfordert weder eine eigenhandige Unterschrift noch eine Signatur
i.S.d. § 126a BGB.

Damit kommt, so der Gesetzgeber, der Textform anders als der Schriftform
keine Warn- oder Beweisfunktion zu; sie soll vielmehr allein eine Informa-
tions- und Dokumentationsfunktion haben, weil sie die dauerhafte Verfugbar-
keit einer Erklarung sicherstellt (vgl. Arnold, a.a.0O.).

Fur die Einhaltung der Textform erforderlich sein, dass der Abschluss der
Erklarung durch Nachbildung der Namensunterschrift oder anders erkennbar
gemacht wird.

Aber:

Aus dem Wortlaut der Vorschrift folgt seit ihrer Neufassung im Jahr 2014 ein
derartiges Erfordernis zwar nicht mehr. Die herrschende Lehre halt einen der-
artigen Abschluss der Erklarung aber dennoch unverandert fur erforderlich,
weil mit der Neuregelung keine sachliche Anderung bezweckt gewesen sei
und eine Erklarung zwangslaufig einen Abschluss haben misse. Die Anforde-
rungen sollen nicht hoch sein.

Ausreichend sind neben einer eingescannten Unterschrift auch eine maschi-
nenschriftiche Namensangabe, Datumszeile, Grul3formel oder ein abschlie-
Render Satz wie ,Diese Erklarung wird nicht unterschrieben® (so Arnold
a.a.0.).

Unklar ist schliel3lich, wer im Fall der Stellvertretung als Erklarender genannt
sein muss. Der BGH hat fiir eine Erklarung Gber ein Mieterhhungsverlangen
mit Hilfe automatischer Einrichtungen iSd § 10 | 5 WoBindG bei einer juristi-
schen Person als Vermieter deren Nennung genugen lassen.

Fraglich ist, ob entsprechend den fir die Schriftform geltenden Grundsatzen
dabei in der Erklarung aber auch das Vertretungsverhaltnis offenzulegen ware,
also auch die Person des Vertretenen zu nennen ware.

Fur die Praxis durfte sich aber bei Erklarungen in Textform bis zu einer hdchst-
richterlichen Klarung eine Nennung auch des Vertreters empfehlen (so zu
Recht Arnold, a.a.0.).

Nicht geklart ist Notwendigkeit eines einheitlichen Datentragers.
Fur die Textform fehlt eine Sonderregelung fur Vertrage.


https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BGB&p=126B
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BGB&p=126A
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Die Textform war ursprunglich primar fur Informationspflichten und einseitige
Erklarungen geschaffen wurde. Mit der Anderung des § 578 | BGB ist damit
aber die Frage entstanden, wie ein Mietvertrag Uber Gewerberaum in Textform
geschlossen werden kann. Unklar ist, ob die Beteiligten ein einheitliches
(elektronisches) Dokument erstellen missen, das beide Vertragserklarungen
enthalt.

Ebenso wenig geklart ist, ob das Textformerfordernis fur Angebot und An-
nahme gilt.

Weitere Probleme:

Konkludente Vertragsabschllsse

Wahrung lediglich der aul3eren Form
Bedeutung von Schriftformklauseln
Bedeutung von Schriftformheilungsklauseln

Aktuelle Rechtsprechung zur Schriftform

OLG Dresden, Beschluss vom 05.06.2025 — 12 U 403/25
Nachtragsvereinbarungen

Sachverhalt:

Die Klager begehren im Urkundenprozess vom Beklagten die Zahlung
ruckstandiger Miete, hilfsweise rickstandiger Nutzungsentschadigung
fir den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 15. September 2024.

Die damalige Eigentimerin des Objekts N. Stral’e 0 in H., M. K. (im
Folgenden: Alteigentimerin), vermietete mit dem schriftlichen Vertrag
vom 27. November 2020 (Anlage K 2) an den Beklagten naher bezeich-
nete Raume in diesem Objekt zum Zwecke der Produktion und des Ver-
kaufes von Backwaren fur eine monatliche Miete von 1.565,00 EUR zu-
zuglich Umsatzsteuer. Das Mietverhaltnis war vom 1. Januar 2021 bis
zum 31. Dezember 2026 befristet.

Mit notariellem Vertrag vom 22. August 2022 verkaufte die Alteigentu-
merin das Objekt N. Stralde 0 in H. an die Klager. Unter Ziffer 4 a) ver-
einbarten die Alteigentiimerin und die Klager, dass der Besitz, die Ge-
fahr, die Nutzungen, Lasten und Abgaben sowie die Verkehrssiche-
rungspflicht an dem auf den Tag der vollstandigen Kaufpreiszahlung
folgenden Monatsersten auf die Klager als Kaufer ibergehen. Die Ei-
gentumsumschreibung fur das Objekt im Grundbuch auf die Klager er-
folgte am 2. Mai 2023.

Am 24. Oktober 2022 unterschrieben die Alteigentiimerin, die Klager
und der Beklagte zwei als Nachtrage zum Vertrag zwischen der Altei-
gentimerin und dem Beklagten bezeichnete Schriftstlicke, nach deren
Inhalt ab dem 1. Januar 2022 die Klager Vermieter sind und eine neue
Bankverbindung fur die Vermieter angegeben wird.
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Ferner schlossen die als ,Vermieter” bezeichneten Klager und der als
.Mieter® bezeichnete Beklagte am 13./20. Marz 2023 einen Nachtrag
zum Mietvertrag vom 27. November 2020, wonach Einigkeit zwischen
den Parteien besteht, dass die Miete ab dem 1. April 2023 um 250,00
EUR netto reduziert wird und dann nur noch 1.315,00 EUR zuzuglich
Mehrwertsteuer betragt. Mit Schreiben vom 20. Juni 2023 an die Klager
kindigte der Beklagte das zwischen den Parteien bestehende Mietver-
haltnis ordentlich zum 31. Dezember 2023. Zur Begrindung fuhrte der
Beklagte aus, die Befristung aus dem Mietvertrag vom 27. November
2020 sei unwirksam, weil der Mietvertrag infolge der Nachtrage vom 24.
Oktober 2022 sowie vom 13./20. Marz 2023 nicht der gesetzlichen
Schriftform aus §§ 550, 578 Abs. 2 BGB entspreche.

Ab dem Monat Januar 2024 hat der Beklagte die in der Vereinbarung
vom 13./20. Marz 2023 reduzierte Miete von 1.564,85 EUR brutto
(1.315,00 EUR netto) nicht bezahlt. Die Klager haben ihrerseits mit
Schreiben vom 21. August 2024 das Mietverhaltnis wegen Zahlungs-
verzuges aulierordentlich zum 15. September 2024 gekiindigt.

In erster Instanz haben die Klager nach Erweiterung ihrer urspringli-
chen Klage zuletzt vom Beklagten die Zahlung ruckstandiger Miete,
hilfsweise Nutzungsentschadigung fur den Zeitraum vom 1. Januar bis
zum 15. September 2024 in Hohe von insgesamt 13.301,23 EUR nebst
Zinsen begehrt. Sie haben vorgetragen, die ordentliche Kiindigung des
Beklagten vom 20. Juni 2023 habe das Mietverhaltnis nicht zum 31.
Dezember 2023 beendet, weil mit dem Mietvertrag vom 27. November
2020 und dem Nachtrag vom 13./20. Marz 2023 die gesetzliche Schrift-
form gewahrt sei. Auf den Nachtrag vom 24. Oktober 2022 komme es
nicht an, weil der Eintritt der Klager auf Vermieterseite in den Mietver-
trag der Alteigentimerin mit dem Beklagten kraft Gesetzes gemald §
566 Abs. 1 BGB erfolgt sei.

Der Beklagte hat vorgetragen, er schulde die Zahlung der begehrten
Miete nicht, weil er den Mietvertrag mit der Kundigung vom 20. Juni
2023 ordentlich zum 31. Dezember 2023 beendet habe. Die gesetzliche
Schriftftorm sei nicht eingehalten gewesen, weil zum einen der Ur-
sprungsvertrag mit den Nachtragen von Oktober 2022 und Marz 2023
nicht korperlich verbunden gewesen sei und zum anderen die Nach-
trage jeweils nicht ordnungsgemal auf den Ursprungsvertrag und die
danach erfolgten Nachtrage verweise.

Das Landgericht hat den Beklagten mit dem Urkundenvorbehaltsurteil
vom 1. April 2025 zur Zahlung von 13.301,23 EUR nebst Zinsen verur-
teilt und ihm die Ausfihrung seiner Rechte im Nachverfahren vorbehal-
ten. Gegen dieses Urteil legte der Beklagte Berufung ein.

Leitsatze:

Eine Anderung von vertraglichen Vereinbarungen ist nur dann geman
§ 550 BGB schriftformbediirftig, wenn sie flr einen ein Jahr Uberstei-
genden Zeitraum Geltung beansprucht.

Betrifft eine vertragliche Abrede einen Vorgang, der sich durch Erflillung
oder Zeitablauf bereits erledigt hat, kommt ihm im Sinne der Zielrichtung
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der gesetzlichen Schriftform aus § 550 BGB keine Bedeutung fir einen
Grundstluckserwerber mehr zu und wird er bereits deshalb vom Schrift-
formerfordernis nicht (mehr) umfasst.

Ein Mietvertrag genugt auch dann der gesetzlichen Schriftform aus §
550 BGB, wenn er inhaltsgleich mit den in der auReren Form des § 126
BGB niedergelegten Vertragsbedingungen nur mundlich oder konklu-
dent abgeschlossen worden ist.

Kernaussagen des OLG Dresden:

Der 12. Zivilsenat des OLG Dresden stellt klar, dass vertragliche Ande-
rungen bei Gewerberaummietvertragen nur dann der gesetzlichen
Schriftform (§§ 550, 578 BGB) unterliegen, wenn sie fur mehr als ein
Jahr gelten sollen. Vorubergehende Regelungen, etwa zur vorlaufigen
Aktivlegitimation des Erwerbers bis zur Eigentumsumschreibung, sind
nicht schriftftormbeddurftig. Eine korperliche Verbindung von Nachtragen
mit dem Ursprungsvertrag ist nicht erforderlich; eine eindeutige Bezug-
nahme genugt. Die Berufung des Mieters gegen die Verurteilung zur
Mietzahlung hat keine Aussicht auf Erfolg.

Rechtliche Erwagungen
1. Schriftform und Nachtrage

Das Gericht pruft, ob die Nachtrage zum Mietvertrag den Anforderun-
gen der gesetzlichen Schriftform gendgen.

Die Vereinbarungen vom 24.10.2022 sind keine wesentlichen Vertrags-
anderungen, sondern reine Wissenserklarungen zur vorubergehenden
Aktivlegitimation der Klager als neue Eigentimer bis zur Grundbuchum-
schreibung. Sie unterliegen daher nicht dem Schriftformerfordernis.

Selbst wenn diese Vereinbarungen als Vertragsanderung zu qualifizie-
ren waren, waren sie mangels Uberschreitens eines Jahres nicht schrift-
formbedurftig (§ 550 BGB).

Der Nachtrag vom 13./20.03.2023 (Mietreduzierung) verweist ausrei-
chend auf den Ursprungsvertrag und stellt die Weitergeltung der Ubri-
gen Vertragsbedingungen sicher. Eine korperliche Verbindung der Do-
kumente ist nach der ,Auflockerungsrechtsprechung“ des BGH nicht er-
forderlich; eine eindeutige gedankliche Verbindung gentigt.

2. Wirksamkeit der Kiindigung

Da die Schriftform gewahrt ist, konnte der Mieter das befristete Mietver-
haltnis nicht vorzeitig ordentlich kundigen. Die Kundigung zum
31.12.2023 war daher unwirksam; das Mietverhaltnis lauft bis zum
31.12.2026.

3. Hilfsweise: Nutzungsentschadigung

Selbst wenn das Mietverhaltnis durch Kiindigung beendet worden ware,
schuldet der Beklagte fur die Zeit der weiteren Nutzung des Objekts
Nutzungsentschadigung in Hohe der zuletzt vereinbarten Miete (§ 546a
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Abs. 1 BGB, §§ 987, 990 BGB), da er das Mietobjekt nicht zuriickgege-
ben hat.

4. Keine Erfolgsaussicht der Berufung

Die Berufung des Beklagten ist offensichtlich unbegrindet, da die ge-
setzlichen Anforderungen an die Schriftform eingehalten wurden und
die Klager Anspruch auf die geltend gemachte Miete bzw. hilfsweise
Nutzungsentschadigung haben.

Fazit

Das OLG Dresden bestatigt, dass voribergehende, weniger als ein Jahr
geltende Regelungen nicht der Schriftform bedurfen und Nachtrage
zum Mietvertrag auch ohne korperliche Verbindung wirksam sein kon-
nen, sofern sie eindeutig Bezug nehmen. Die Berufung des Mieters ge-
gen die Verurteilung zur Mietzahlung wird zurickgewiesen

OLG Dresden, Hinweisbeschluss vom 13.10.2025 — 12 U 565/25
Vertretung einer GbR, Treuwidrigkeit einer Kiindigung

Sachverhalt:

Die Klagerin begehrt die Zahlung offener Miete nebst Zinsen und einer
Verzugspauschale. Die Beklagte begehrt widerklagend die Feststellung
der Beendigung des Mietverhaltnisses.

Die Parteien schlossen am 21.06.1999 einen Mietvertrag Uber eine Ge-
werbeeinheit. Die monatliche Nettokaltmiete betrug 4.195,38 EUR zzgl.
Betriebskostenvorauszahlung i.H.v. 254,74 EUR sowie 19 % Mehrwert-
steuer und war jeweils bis zum dritten Werktag eines Monats fallig.
Den 3. Nachtrag zum Mietvertrag aus dem Jahr 2016, mit dem u.a. eine
Laufzeit bis zum 31.03.2026 vereinbart wurde, unterschrieb auf Vermie-
terseite fur die Klagerin, einer Gesellschaft blrgerlichen Rechts (GbR),
(nur) ein Gesellschafter, Herr L.... Die Beklagte kiindigte mit Schreiben
vom 29.09.2023, welches der Klagerin am 02.10.2023 zuging, den Miet-
vertrag zum 31.03.2024. Die Klagerin wies die Kindigung der Beklag-
ten mit Schreiben vom 10.10.2023 zurtick. Die Beklagte forderte die
Klagerin daraufhin mit Schreiben vom 16.11.2023 auf, die Beendigung
des Mietverhaltnisses zum 31.03.2024 anzuerkennen, und mit Schrei-
ben vom 19.03.2024 teilte sie der Klagerin mit, dass das Mietobjekt ge-
raumt worden sei, gleichzeitig bot sie die Herausgabe des Mietobjekts
an. Am 30.03.2024 ubersandte die Beklagte der Klagerin samtliche
Schlissel zum Mietobjekt nebst einem Ableseprotokoll der Zahler-
stande. Seit April 2024 zahlt die Beklagte keine Miete mehr.

Redaktionelle Leitsiatze von beck-online.de:

1. Eine Kundigung des Mietvertrages ist wirksam, wenn ein Nach-
trag zur Mietvertragsurkunde die gesetzliche Schriftform nach §
550 BGB nicht wahrt und der Vertrag daher als unbefristet gilt.

2. Die Schriftform gem. § 550 BGB ist nicht gewahrt, wenn bei Un-
terzeichnung durch nur einen Gesellschafter der GbR der
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Vertretungszusatz fehlt und im Vertragstext die Vertretung durch
mehrere Gesellschafter benannt ist.

Eine Berufung auf die Formnichtigkeit ist nicht treuwidrig, wenn
der Vertragspartner die gesetzliche Schriftform eigenverant-
wortlich nicht eingehalten hat und die Nichtigkeit nicht allein der
kindigenden Partei zum Vorteil gereicht.

Wird eine der Vertragsparteien des Mietvertrages (hier: GbR)
durch eine Mehrzahl an Personen (hier: Gesellschafter) vertre-
ten, soistin dem Fall, dass nur eine der zur Vertretung berufenen
Personen den Mietvertrag unterzeichnet, die Schriftform des §
550 S. 1 BGB nur gewahrt, wenn die Unterschrift den Hinweis
enthalt, dass das unterzeichnende Mitglied auch die anderen
vertretungsberechtigten Mitglieder vertreten will.

Zwar kann sich auch in Fallen, in denen ein ausdrucklicher Ver-
tretungszusatz fehlt, eine Stellvertretung in hinreichend klarer
Weise aus sonstigen Umstanden ergeben. Das ist bei der Unter-
zeichnung durch nur einen Gesellschafter einer GbR aber nicht
der Fall, weil dessen Vertreterstellung nicht zwingend ist.

Rechtliche Erwagungen des OLG Dresden:

Schriftformmangel (§ 550 BGB) bei Nachtrag zum Mietver-
trag

Das OLG Dresden prift, ob der 3. Nachtrag zum Mietvertrag den
Anforderungen der gesetzlichen Schriftform genugt. Die Schrift-
form ist bei einem Mietvertrag Uber Gewerberaume fur eine lan-
gere Laufzeit als ein Jahr zwingend (§§ 550, 578 BGB). Im vor-
liegenden Fall unterzeichnete nur ein Gesellschafter der vermie-
tenden GbR den Nachtrag, ohne Vertretungszusatz. Da im Ver-
trag beide Gesellschafter als Vertreter genannt sind, ist fr Dritte
nicht erkennbar, dass eine Einzelvertretungsbefugnis bestand
oder der Unterzeichner fur alle Gesellschafter handeln wollte. Die
Schriftform ist damit nicht gewahrt.

Folgen des Schriftformmangels

Wird die Schriftform nicht eingehalten, gilt der Mietvertrag als auf
unbestimmte Zeit geschlossen (§ 550 BGB). Das fuhrt dazu,
dass der Vertrag von beiden Parteien unter Einhaltung der ge-
setzlichen Frist ordentlich gekundigt werden kann. Die Kundi-
gung der Beklagten zum 31.03.2024 war daher wirksam.

Kein VerstoB gegen Treu und Glauben (§ 242 BGB)

Das Gerichtlehnt den Einwand der Klagerin ab, die Berufung der
Beklagten auf den Formmangel sei treuwidrig. Es fehle an An-
haltspunkten dafir, dass die Beklagte den Formmangel bewusst
herbeigeflihrt oder ausgenutzt habe. Die strengen Vorausset-
zungen flr einen Rechtsmissbrauch sind nicht erflllt, insbeson-
dere weil der Nachtrag nicht allein der Mieterin zum Vorteil ge-
reichte.
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Keine Erfolgsaussicht der Berufung

Das OLG Dresden sieht die Berufung der Klagerin als unbegrin-
det an. Die Klage auf Zahlung ruckstandiger Miete und Neben-
forderungen wurde zu Recht abgewiesen, da das Mietverhaltnis
durch wirksame Kundigung beendet wurde. Auch die Widerklage
auf Feststellung der Beendigung des Mietverhaltnisses war be-
grindet.

Fazit

Das OLG Dresden bestatigt die erstinstanzliche Entscheidung:
Ein Formmangel im Nachtrag zu einem Gewerberaummietver-
trag fuhrt zur ordentlichen Kindbarkeit. Die Berufung der Ver-
mieterin bleibt erfolglos

BGH, Beschluss vom 14.05.2025 - XII ZR 88/23
Anderung der Nebenkostenvorauszahlungen

Sachverhalt:

Die Parteien streiten um die Raumung einer Gewerbemietflache.
Der Mieter schloss mit der vormaligen Eigentumerin, Frau I. B., unter
dem 26.03.2004 bzw. 29.03.2004 einen Mietvertrag Uber eine Gewer-
beflache an dem Hausanwesen Im R. xx, ... K..

Unter § 6 des vorbezeichneten Vertrages wird die Netto-Kaltmiete auf
400 € festgesetzt und die Nebenkostenvorauszahlungen auf 100 €.

Im Ubrigen heilt es unter § 6 Abs. 2.:

,Bis zum 31.12.2009 qilt die Netto-Kaltmiete als fest vereinbart.
Die Miete wird ab dem 01.01.2010 entsprechend den Verdnde-
rungen aufgrund der Verbffentlichung des Verbraucherpreisin-
dex (Jan. 2004 = 105,1) durch das Statistische Landesamt
Rheinland-Pfalz angepasst. Die Anpassung erfolgt sodann jéhr-
lich zum 01.01. prozentual dem Stand zum Vorjahr.“

Mit Schreiben vom 04.04.2012 schlug die Vermieterin mit Blick auf die
in der Vergangenheit angefallenen Nachzahlungen fir die Nebenkosten
vor, die monatlichen Vorauszahlungen ab Mai 2012 um 100 € auf 200
€ zu erhdhen.

Der Mieter zahlte in der Folgezeit eine Gesamtmiete in Hohe von
613,84 €. Diese wurde mit zwei Uberweisungen monatlich geleistet.
Einerseits erfolgt eine Zahlung Gber 500 € mit dem Verwendungs-
zweck ,Grundmiete®, andererseits erfolgt eine Uberweisung in Héhe
von 113,84 € mit dem Verwendungszweck ,Nebenkosten®.

Die Klager erwarben das streitgegenstandliche Objekt mit notariellem
Vertrag vom 28.05.2015 und wurden zum 30.05.2016 jeweils halftige
Eigentimer der Immobilie. Mit Schreiben ihrer Prozessbevollmachtig-
ten vom 27.05.2021 erklarten die Klager gegenuber dem Beklagten
zum 31.12.2021 die Kindigung des streitgegenstandlichen Mietverhalt-
nisses.
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Die Klager sind der Ansicht, dass der streitgegenstandliche Mietvertrag
das Schriftformerfordernis gemaf § 550 BGB nicht wahre, da zu einem
unbekannten Zeitpunkt die Grundmiete von urspringlich 400 € auf 500
€ angepasst worden sei und die Betriebskostenvorauszahlung von ur-
sprunglich 100 € auf 113,84 €.

Leitsatze:

Die Anderung der im Ursprungsmietvertrag vereinbarten Nebenkosten-
vorauszahlungen stellt unabhangig von ihrer relativen oder absoluten
Hohe eine wesentliche und — jedenfalls soweit sie fur mehr als ein Jahr
erfolgt und nicht jederzeit vom Vermieter widerrufen werden kann —dem
Formzwang des § 550 S. 1 BGB unterfallende Vertragsanderung dar
(im Anschluss an Senat NJW 2016, 311 = NZM 2016, 98).

Hat der friihere Vermieter an einer schriftformschadlichen Anderungs-
vereinbarung mitgewirkt, kann sich der Erwerber des Grundsttcks, der
gem. § 566 BGB kraft Gesetzes in die Vermieterstellung eingeruckt ist,
gegenuber dem Mieter grundsatzlich auch dann auf den dadurch her-
beigefuhrten Formmangel des Mietvertrags berufen, wenn dies dem
friheren Vermieter selbst nach Treu und Glauben verwehrt gewesen
ware (im Anschluss an BGH (V. ZS) BGHZ 40, 255 = NJW 1964, 395;
BGH (VIII. ZS) NJW 1962, 1388).

QLG Hamburg, Urteil vom 31.01.2024 - 4 U 69/23
Anderung des Mietzwecks

Sachverhalt:

Mehrere Rechtsanwalte waren gemeinsam Mieter einer Blroraumfla-
che. In dieser Blroraumflache betrieben jedoch nicht die Mieter selbst,
sondern eine Partnerschaftsgesellschaft eine Rechtsanwaltskanzlei,
deren Gesellschafter die Mieter waren. Wahrend der Laufzeit des Miet-
vertrags hatten sich Vermieter und Mieter in nicht schriftformgerechter
Weise geeinigt, dass der Mietzweck nicht mehr nur der Betrieb einer
Rechtsanwaltskanzlei sei, sondern u. a. auch verwandte Berufsaus-
Ubungen erlaubt sein sollten. Im Mietvertrag war fir die Mieter zudem
das Recht zur Verlangerung der Festmietzeit vorgesehen. Beim Ver-
mieter ging rechtzeitig vor Ablauf der Festmietzeit ein Schreiben ein, mit
dem auf dem Briefbogen der Partnerschaftsgesellschaft im Namen der
Partnerschaftsgesellschaft vom Verlangerungsrecht Gebrauch ge-
macht wurde. Nach Ablauf der urspriinglichen Festmietzeit kiindigte der
Vermieter das Mietverhaltnis mit gesetzlicher Frist.

Leitsatze:

Auch ein ehemaliger Partner haftet fir den Raumungsanspruch. Aus-
reichend ist, dass das Mietverhaltnis vor oder wahrend seiner Zugeho-
rigkeit zur Schuldnerin begriindet worden ist.

Eine Verlangerungsoption muss von allen Mietern ausgeubt werden.
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Ist eine Anderung des Mietzwecks nicht in der Form des § 550 BGB
niedergelegt, kann das Mietverhaltnis jederzeit gekindigt werden.

OLG Miinchen, Beschluss vom 23.07.2025 - 32 U 3422/24- Scha-
densersatz wegen unberechtigter Kiindigung

Sachverhalt:

Die Klagerin war Mieterin von Praxisraumen und verlangt von den Be-
klagten Schadensersatz, weil ihr durch eine unwirksame ordentliche
Kindigung des Mietvertrags durch die Beklagte zu 1 zusatzliche Kosten
durch Anmietung anderer Rdume entstanden sind und noch entstehen
werden. Der Mietvertrag war auf zehn Jahre fest abgeschlossen und
enthielt Optionen zur Verlangerung. Nach Eigentumsubergang kundigte
die Beklagte zu 1 das Mietverhaltnis unter Berufung auf Schriftform-
mangel. Die Klagerin widersprach der Kindigung.

Die Beklagte zu 1 erhob Radumungsklage. Die Mieterin schloss kurz da-
rauf einen neuen Mietvertrag Uber teurere Praxisraume ab und raumte
die alten Mietraume. Die Vermieterin erklarte den Rechtstreit fur erle-
digt. Die Mieterin widersprach der Erledigung. Das LG Minchen wies
die Raumungsklage rechtskraftig ab, da kein Schriftformmangel vorlag
und die Kindigung unwirksam war. Die Klagerin verlangt in einem
neuen Prozess Ersatz der durch den Umzug entstandenen Mehrkosten.

Das Landgericht gab der Klage dem Grunde nach statt: Die Kiindigung
war unwirksam und stellte eine Pflichtverletzung dar, fur die die Beklag-
ten mangels Entlastung vom Verschulden haften. Die Klagerin musste
nicht den Ausgang des Raumungsprozesses abwarten. Ein Mitver-
schulden der Klagerin wurde verneint. Die Berufung der Beklagten blieb
erfolglos; der Senat bestatigte die erstinstanzliche Entscheidung und
sah keine Aussicht auf Erfolg fur das Rechtsmittel.

Leitsatze:

Spricht ein Vermieter eines langfristigen Mietvertrags eine — unberech-
tigte — Kindigung wegen eines behaupteten Schriftformmangels aus,
so macht er sich nach §§ 280 Abs. 1, 241 Abs. 2 BGB gegenuber dem
Mieter grundsatzlich schadensersatzpflichtig, wenn dieser aufgrund der
Klundigung das Mietobjekt raumt und herausgibt.

Das Verschulden des Vermieters entfallt nicht deshalb, weil zwei Grol3-
kanzleien im Rahmen einer due diligence Prifung bei Erwerb des An-
wesens die Kindigung im Rahmen einer Plausibilitatsprifung als erfolg-
versprechend angesehen haben.

Den Mieter trifft regelmafig kein Mitverschulden, wenn er die Mietsache
raumt und an den Vermieter herausgibt, ohne sich auf eine Auseinan-
dersetzung mit dem Vermieter einzulassen oder einen Rechtsstreit zu
fuhren.
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Istin einem Vorprozess zwischen den Parteien die Unwirksamkeit einer
Kindigung rechtskraftig entschieden worden, kann im Regressprozess
die Richtigkeit dieses Urteils nicht mehr in Zweifel gezogen werden.

Fur die Annahme eines unverschuldeten Rechtsirrtums gelten fur Glau-
biger und Schuldner unterschiedliche Mal3stabe. Wahrend ein Glaubi-
ger grundsatzlich nicht schon dann fahrlassig handelt, wenn er nicht er-
kennt, dass seine Forderung unberechtigt ist, tragt der Schuldner grund-
satzlich das Risiko seines Irrtums.

Durch eine anwaltliche Beratung des Mieters, die zum Ergebnis hat,
dass der Raumungsanspruch maoglicherweise bestehen konnte, ist der
Zurechnungszusammenhang nicht unterbrochen

Kernaussagen des OLG Miinchen:

Das OLG Munchen entschied, dass ein Vermieter, der einen langfristi-
gen Mietvertrag wegen angeblicher Schriftformmangel unberechtigt
kindigt, dem Mieter nach §§ 280 Abs. 1, 241 Abs. 2 BGB grundsatzlich
zum Schadensersatz verpflichtet ist, wenn der Mieter infolge der Kin-
digung das Mietobjekt raumt. Das Verschulden des Vermieters entfallt
nicht, wenn er sich auf Rechtsgutachten von Grol3kanzleien stutzt. Ein
Mitverschulden des Mieters liegt regelmaRig nicht vor, wenn dieser
ohne gerichtliche Auseinandersetzung raumt.

Rechtliche Erwagungen
1. Keine Schriftformmangel und Unwirksamkeit der Kiindigung

Das Gericht stellte fest, dass im konkreten Fall kein Schriftftormmangel
i.S.v. § 550 BGB vorlag. Die Klindigung des Mietvertrags war daher un-
wirksam. Die rechtskraftige Abweisung der Raumungsklage im Vorpro-
zess steht weiteren Einwendungen der Vermieterin entgegen.

2. Pflichtverletzung und Vertretenmiissen des Vermieters

Die Pflichtverletzung der Vermieterin lag bereits im Ausspruch der un-
berechtigten Kiindigung, da dadurch der vertragsgemale Gebrauch
der Mietsache in Frage gestellt wurde. Die Vermutung des Vertreten-
mussens (§ 280 Abs. 1 S. 2 BGB) konnte die Vermieterin nicht entkraf-
ten. Insbesondere genugt die Einholung von Rechtsgutachten nicht, um
einen unverschuldeten Rechtsirrtum anzunehmen. Das Risiko einer
Fehleinschatzung der Rechtslage tragt der Vermieter.

3. Kausalitat und Zurechnung des Schadens

Die Kausalitat zwischen Pflichtverletzung und Schaden wurde bejaht,
da der Abschluss des neuen Mietvertrags und die Raumung auf die
Kidndigung zurickzufiihren waren. Die Behauptung, der Mieter habe
bereits vor Zugang der Kundigung nach neuen Raumen gesucht, blieb
beweislos und war zudem prozessual prakludiert. Auch eine etwaige
fehlerhafte anwaltliche Beratung der Mieterin unterbricht den Zurech-
nungszusammenhang nicht.

4. Kein Mitverschulden des Mieters
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Ein Mitverschulden des Mieters wurde abgelehnt. Es ist dem Mieter an-
gesichts der Unsicherheiten und wirtschaftlichen Risiken nicht zuzumu-
ten, den Ausgang eines Raumungsprozesses abzuwarten. Der Mieter
muss nicht das Risiko tragen, dass sich die Rechtslage im Nachhinein
als fur ihn gunstig erweist.

Fazit

Das OLG Munchen bekraftigt die strengen Anforderungen an das Ver-
tretenmussen bei unberechtigter Kindigung eines langfristigen Mietver-
trags durch den Vermieter. Der Vermieter tragt das Risiko einer Fehl-
einschatzung der Rechtslage und haftet fur den dem Mieter entstande-
nen Schaden, sofern dieser infolge der Kundigung raumt. Ein Mitver-
schulden des Mieters ist regelmafig ausgeschlossen

OLG Schleswig, Urteil vom 20.08.2025 - 12 U 74/24
Neuer Vortrag in der Berufung/Sittenwidrigkeit der Kiindigung

Sachverhalt:

Der Geschaftsfuhrer einer Gesellschaft war zugleich Vermieter von Ge-
werberaumen, die er an die Gesellschaft vermietete, die die Flachen
wiederum an einen Untermieter Uberlie3. Das Untermietverhaltnis hatte
eine feste Laufzeit, die zum Zeitpunkt der Kiindigungen noch nicht ab-
gelaufen war. Mutmalilich um das Objekt leer verauldern zu koénnen,
kindigte der Geschaftsfuhrer der Gesellschaft gegenuber sich selbst
als naturliche Person das Mietverhaltnis. In der Folge kindigte die Ge-
sellschaft das Untermietverhaltnis gegentiber dem Untermieter. Dieser
erhob Klage auf Feststellung, dass das Mietverhaltnis durch die Kindi-
gung nicht beendet worden sei. Das Landgericht gab der Klage statt.
Es hielt die Kindigung des Geschéftsfihrers flr sittenwidrig und nach
§ 138 Abs. 1 BGB fur nichtig. Die Gesellschaft legte Berufung ein. Sie
fUhrte aus, das Mietverhaltnis sei durch eine erneute ordentliche Kindi-
gung beendet worden. Der Gewerberaummietvertrag sei wegen eines
SchriftftormverstoRes nach § 550 BGB als auf unbestimmte Zeit ge-
schlossen anzusehen und damit ordentlich kiindbar. Der Untermieter
hielt die Berufung fur unzulassig, da sie auf neues Vorbringen gestutzt
sei (§ 531 Abs. 2 ZPO), und wies zudem auf die hinreichende Bestimm-
barkeit des Mietgegenstands hin.

Leitsatze:

1. Schrift-/Texttormmangel sind von Amts wegen zu bericksichti-
gen, selbst wenn sich keine Partei auf den Formmangel berufen
hat.

2. Fur die Festlegung des Mietobjekts reichen konkrete Angaben

der Ortlichkeiten sowie eine Circa-Angabe an Quadratmetern,
wahrend sich die prazise Lage und Anordnung regelmafig an Ort
und Stelle feststellen lasst. Es genugt also, wenn das Mietobjekt
vor Ort bestimmbar ist.
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3. Der Novenausschluss nach § 531 Abs. 2 ZPO greift nicht, soweit
neues Vorbringen unstreitig ist; dies gilt auch fur erstmals in der
Berufungsinstanz erklarte Kindigungen.

Kernaussagen des OLG Schleswig:

Das OLG Schleswig stellt klar, dass das Mietverhaltnis nicht durch die
Kindigung der Vermieterin beendet wurde und bis zum 31.12.2029 fort-
besteht. Ein Schriftftormverstoly nach § 550 BGB liegt nicht vor, da das
Mietobjekt im Vertrag ausreichend bestimmbar ist. Die Kindigung des
Hauptmietverhaltnisses durch die Vermieterin wurde zudem als sitten-
widrig und nichtig bewertet, da sie allein dem Zweck diente, den Mieter
zu verdrangen.

Rechtliche Erwagungen
1. Schriftform und Bestimmbarkeit des Mietobjekts

Das Gericht pruft, ob die Mietgegenstande (Raume und Parkplatze) im
Vertrag so bestimmt bezeichnet sind, dass ein potentieller Erwerber sie
an Ort und Stelle identifizieren kann. Die Beschreibung im Vertrag
(Halle, Lagerraum, Sanitarraume, Kuche, zwei Blroraume, ca. 400 m?)
sowie die vorhandenen Skizzen genligen nach Auffassung des Senats
den Anforderungen an die Bestimmbarkeit. Auch die Parkplatze sind
durch Auslegung und die ortlichen Gegebenheiten hinreichend be-
stimmbar. Ein Schriftftormverstol} liegt daher nicht vor.

2. Kiindigung und Sittenwidrigkeit

Die Kindigung des Hauptmietverhaltnisses durch die Vermieterin
wurde als sittenwidrig und damit nichtig (§ 138 Abs. 1 BGB) eingestulft.
Sie diente ausschliel3lich dem Zweck, den Mieter aus dem Objekt zu
verdrangen, um die Immobilie frei verkaufen zu kénnen. Ein solches
Vorgehen widerspricht dem Anstandsgefihl aller billig und gerecht Den-
kenden.

Mietsicherheiten

OLG Miinchen, Urteil vom 13.11.2025 32 U 1397/25

Sachverhalt:

Die Parteien machen mit Klage und Widerklage wechselseitige An-
spruche aus einem beendeten Mietverhaltnis Uber Buroraume geltend.

Die Parteien waren durch einen Geschaftsraummietvertrag vom
29.12.2023 verbunden. Demnach Uberliel3 die Beklagte der Klagerin
zwei Blroraume nebst Nebenraumen, die im 3. Obergeschoss des
Anwesens ... in ... gelegen sind. Das Mietverhaltnis sollte zum
01.01.2024 beginnen und wurde bis zum 31.12.2025 fest geschlos-
sen. Die monatliche Gesamtmiete (Grundmiete nebst
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Nebenkostenpauschalen, einer Heizkostenvorauszahlung und der ge-
setzlichen Mehrwertsteuer) betrug 1.721,93 €. § 3 Ziffer 5. des Miet-
vertrags sah vor, dass der Mieter bei Ubergabe drei Hauseingangs-
schlussel, drei Korridorschllssel und einen Briefkastenschlissel er-
halt. Gemal} § 8 des Mietvertrags sollte der Mieter als Mietsicherheit
eine Barkaution in Hohe von 5.100,- € stellen.

Die Klagerin bezahlte die Mieten fur die Monate Januar 2024 bis Juli
2024 vorbehaltlos und leistete die vertraglich geschuldete Kaution. Mit
Schreiben vom 13.06.2024 sprach die Klagerin die ordentliche Kindi-
gung des Mietvertrags zum 31.12.2025 aus und fragte an, ob ein vor-
heriger Aufhebungsvertrag oder eine Untervermietung moglich sei. Sie
fUhrte dabei aus, dass sie aufgrund der aktuellen Situation die Buro-
raume nicht nutzen konne und daher unnétige Mietkosten zahle. Die
Beklagte lehnte eine vorzeitige Aufhebung des Vertrags ab. Mit An-
waltsschreiben vom 30.07.2024 erklarte die Klagerin die fristlose Kun-
digung des Mietverhaltnisses mit der Begrindung, der Klagerin sei
trotz mehrfacher Aufforderung der vertragsgemafle Gebrauch der
Mietsache nicht eingeraumt worden. Eine weitere fristlose Kindigung
erfolgte in der Klageschrift vom 19.08.2024. Ab August 2024 stellte die
Klagerin die Mietzahlungen ein. Daraufhin kiindigte die Beklagte den
Mietvertrag mit Schreiben vom 28.10.2024 fristlos zum 31.10.2024
wegen Zahlungsverzug (Anlage B 3). Eine weitere Klindigung erfolgte
in der Klageerwiderung vom 29.10.2024.Das Landgericht wies die
Klage ab und gab der Widerklage (bis auf Zinsen) statt. Es stellte fest,
dass die fristlose Kundigung der Klagerin unwirksam war, da ihr die
erforderlichen Schllssel angeboten wurden und sie sich in Annahme-
verzug befand. Eine Pflicht zur Aushandigung von Buroschlisseln be-
stand nicht, zudem fehlte eine Abmahnung. Ein Anspruch auf Rick-
zahlung der Mieten bestehe nicht, da die Klagerin die unterbliebene
Ubergabe zu verantworten habe; zudem sei ein Rickforderungsan-
spruch nach § 814 BGB ausgeschlossen. Die Kaution sei noch nicht
fallig. Das Mietverhaltnis endete erst durch die Kiindigung der Beklag-
ten zum 31.10.2024; bis dahin bestand die Mietzahlungspflicht.

Die Klagerin wendet sich gegen das Urteil mit der Berufung, mit der sie ihre
erstinstanzlichen Antrage erweitert um einen Zinsanspruch weiter verfolgt
und die Abweisung der Widerklage erreichen méchte.

Leitsatze des OLG Miinchen:

Der Kautionsriickzahlungsanspruch des Mieters wird fallig mit Rick-
gabe der Mietsache und Zugang einer Abrechnung beim Mieter.

Kommt der Vermieter einem Auskunftsverlangen des Mieters hinsicht-
lich der Abrechnung der Kaution nicht nach, so muss er sich gemaf §§
242, 162 BGB so behandeln lassen, als hatte er Uber die Kaution abge-
rechnet.

Redaktionelle Leitsatze beck-online:

Der Mieter kann auf Feststellung der Beendigung des Mietverhaltnisses
zu einem bestimmten Zeitpunkt klagen, wenn der Vermieter die Wirk-
samkeit der Kindigung oder den Beendigungszeitpunkt bestreitet und
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der Mieter deshalb gewartigen muss, Uber das von ihm behauptete
Ende des Mietvertrages hinaus auf Mietzahlung in Anspruch genom-
men zu werden.

Der Mieter von Burordumen hat die Stérung des vertragsgemafen Ge-
brauchs selbst zu vertreten und gerat mit der Annahme des Mietobjekts
in Verzug, wenn er die Entgegennahme der vom Vermieter angebote-
nen - und im Mietvertrag ausschlie3lich genannten - Haustur- und Kor-
ridorschlissel unter Hinweis auf nicht vorhandene - im Mietvertrag auch
nicht genannte - Buroschlussel verweigert. Eine Verpflichtung des Ver-
mieters von Buroraumen zur Aushandigung von Buroschlisseln ergibt
sich auch nicht aus der Verkehrssitte.

Die Lange der dem Vermieter zustehenden angemessenen Prifungs-
und Uberlegungsfrist tiber die Verwendung der Kaution richtet sich nach
den Umstanden des Einzelfalls. In durchschnittlichen Fallen ist dem
Vermieter Ublicherweise eine Frist von sechs Monaten einzuraumen.
Bei einfachen Fallen kann sie zwei oder drei Monate betragen. Die Ab-
rechnungsfrist kann wesentlich kurzer sein, wenn der Vermieter alsbald
feststellen kann, welche Anspriche ihm gegen den Mieter zustehen.

Kernaussagen des OLG Miinchen:

Das OLG Mdunchen entschied, dass ein Mieter von Gewerberaumen,
der die Annahme der Mietsache wegen fehlender Buroschlissel ver-
weigert, keinen Anspruch auf fristlose Kindigung oder Riickzahlung der
Miete hat, wenn der Vermieter die im Vertrag genannten Schllssel ord-
nungsgemaf anbietet. Die Rickzahlung der Kaution ist nach Beendi-
gung des Mietverhaltnisses und Ablauf einer angemessenen Prifungs-
frist fallig; eine Uberlange Bearbeitungsfrist im Mietvertrag ist unwirk-
sam.

Rechtliche Erwagungen
1. Kiindigung und Annahmeverzug

Die Klagerin konnte das Mietverhaltnis nicht wirksam fristlos kiindigen,
da sie sich im Annahmeverzug befand.

Die Beklagte hatte die im Mietvertrag vorgesehenen Schllssel (Haus-
und Korridorschlissel) angeboten; eine Verpflichtung zur Ubergabe von
Buroschlusseln bestand nicht.

Die Verweigerung der Annahme durch die Klagerin war unbegrundet,
da ein etwaiger Mangel (fehlende Buroschlissel) mit geringem Aufwand
zu beheben gewesen ware und keinen wichtigen Grund fiir eine auler-
ordentliche Kundigung darstellte.

Eine erforderliche Abmahnung oder Fristsetzung zur Abhilfe hatte die
Klagerin vor der Kundigung nicht ausgesprochen.
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2. Ruckzahlung der Miete

Ein Anspruch auf Ruckzahlung der bereits gezahlten Mieten bestand
nicht, da der Mieter bei Annahmeverzug weiterhin zur Mietzahlung ver-
pflichtet bleibt (§ 537 Abs. 1 BGB).

Selbst wenn keine Mietzahlungspflicht bestanden hatte, ware ein Rick-
forderungsanspruch nach § 814 BGB ausgeschlossen, da die Klagerin
als geschaftserfahrene Partei Kenntnis von der Nichtschuld gehabt
hatte.

3. Kautionsriickzahlung

Die Ruckzahlung der Kaution wurde zugesprochen, da das Mietverhalt-
nis beendet und die Abrechnungsfrist abgelaufen war. Die Beklagte hat
sich in der Abrechnungsfrist entschlossen, auf die Kaution nicht durch
Aufrechnung gegen die offenen Mietforderungen nebst Zinsen zuzu-
greifen. Sie hat diese vielmehr im Wege der Widerklage titulieren las-
sen. Damit ist das Sicherungs- und Verwertungsbedurfnis der Beklag-
ten entfallen (Geldmacher in: Guhling/Gunter, Gewerberaummiete, 3.
Auflage 2024, Anhang zu §§ 562 -562d BGB Mietsicherheiten Rn. 283).

Eine im Mietvertrag vorgesehene pauschale Bearbeitungszeit von
sechs Monaten ist bei einfachen Fallen (hier: kleine, nicht bezogene
Blroraume) zu lang und unwirksam.

Die Falligkeit der Kautionsrtickzahlung trat zwei Monate nach Mietende
ein, da keine offenen Gegenforderungen mehr bestanden.

4. Nebenkosten und Widerklage

Die Beklagte konnte nach Abrechnungsreife keine weiteren Vorauszah-
lungen auf Heizkosten verlangen, sondern nur noch die sich aus der
Abrechnung ergebenden Betrage.

Die Klagerin wurde zur Zahlung der Mieten fir August bis Oktober 2024
(ohne Heizkostenvorauszahlung) verurteilt.

5. Vorgerichtliche Rechtsanwaltskosten

Ein Anspruch auf Erstattung vorgerichtlicher Rechtsanwaltskosten be-
stand nicht, da kein Verzug oder Pflichtverstol3 der Beklagten vorlag.

Haftung des Vermieters

BGH, Urteil vom 06.08.2025 -VIII ZR 250/23 (Wohnraummiete)

- Mangelhafter Winterdienst -

Sachverhalt:

Die Klagerin ist Mieterin einer Eigentumswohnung der Beklagten in ei-
nem Mehrfamilienhaus. Fur die Gehwege auf dem Grundstick nimmt
die Streithelferin der Beklagten, die G. mbH, im Auftrag der GdWE den
Winterdienst wahr.
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Im Mietvertrag der Parteien ist bestimmt, dass die Klagerin die Be-
triebskosten unter anderem fur die Schneebeseitigung und das
Streuen bei Glatteis nach dem ,Eigentumsanteil” zu tragen hat. Zudem
sieht der Mietvertrag vor:

,Der ... Mieter bzw. Nutzer hat auch die Zugangswege vor dem Haus
und den Gehweg zu reinigen, dort Schnee und Eis zu beseitigen und
bei Glatte zu streuen. Im Ubrigen sind die ortspolizeilichen Vorschrif-
ten zu beachten ... Der Mieter ist zur Vornahme dieser Arbeiten nur
insoweit verpflichtet, als diese nicht anderweitig vorgenommen und die
Kosten nicht Uber die Betriebskostenumlage abgerechnet werden.”

Die Klagerin sturzte beim Verlassen des Hauses gegen 7:30 Uhr auf
dem zum Haus fuhrenden Weg, der sich auf dem im gemeinschattli-
chen Eigentum der Wohnungseigentumer stehenden Grundstuck be-
findet. Dieser Weg war nicht von Glatteis befreit gewesen, obwohl zu-
vor Glatteis im Rahmen der Wettervorhersagen angekundigt worden
sei. Bei dem Sturz hatte sich die Klagerin schwerwiegend verletzt,
Uber einen langen Zeitraum Schmerzen erlitten und sich langwierigen
Folgebehandlungen unterziehen miussen. Die Klagerin macht geltend,
die Beklagte sei ihrer Raum- und Streupflicht nicht nachgekommen.

Das AG hat nach Durchfihrung einer Beweisaufnahme der unter an-
derem auf Zahlung eines angemessenen Schmerzensgelds gerichte-
ten Klage diesbezlglich von 12.000 EUR nebst Zinsen und Erstattung
aulergerichtlicher Rechtsanwaltskosten stattgegeben und die Klage
im Ubrigen abgewiesen. Auf die Berufung der Beklagten hat das LG
die Klage insgesamt abgewiesen. Mit der vom Berufungsgericht zuge-
lassenen Revision begehrt die Klagerin die Wiederherstellung des
erstinstanzlichen Urteils.

Leitsatze (des Verfassers):

Eine differenzierende Behandlung zwischen einem Mieter eines Allein-
eigentumers und dem Mieter eines Miteigentumers, der Mitglied einer
GdWE ist, nicht zu rechtfertigen.

Dogmatische Anhaltspunkte fir diese unterschiedliche Behandlung von
Mietern, die zu einem unterschiedlichen Schutzniveau innerhalb ein und
desselben Rechtsregimes fiihren wirde, finden sich nicht.

Ein Mieter eines Miteigentimers ist ebenso schutzwurdig wie ein Mieter
eines Alleineigentimers.

OLG Hamburg, Urteil vom 15.10.2025 — 4 U 33/25
- Lamborghini und Rolltor —

Sachverhalt:

Der Mieter eines Tiefgaragenstellplatzes (unmittelbar am Einkaufszent-
rum Rahlstedter Bahnhofsstrale) verlangt vom Vermieter Schadenser-
satz wegen der Beschadigung seines 4,43 m langen Lamborghini Di-
ablo durch ein Rolltor der Tiefgarage. Wahrend der Mieter etwa eine
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Minute im Ausfahrtbereich wartete, um in den flieRenden Verkehr ein-
zufahren, senkte sich das 4 m von der o6ffentlichen Strale entfernte
Tor und beschadigte das Fahrzeugheck sowie den Spoiler. Der Mieter
stutzt seinen Anspruch auf eine unzureichende Absicherung der Tor-
anlage (Lichtschrankenpositionierung), wahrend der Vermieter ein
grob fahrlassiges Mitverschulden des Mieters durch das Verweilen im
Torbereich einwandte. Das Landgericht verurteilte den Vermieter nach
Beweisaufnahme Uberwiegend zur Zahlung von 42.544,08 Euro brutto
(Reparaturkosten, merkantiler Minderwert, Gutachterkosten), da ein
Mangel der Mietsache (§§ 536, 536a BGB) in Form unzureichender
Sicherungsmaflinahmen vorliege und der Mieter aufgrund der 6rtlichen
Gegebenheiten nicht mit dem SchlieRen des Tores habe rechnen
mussen. Hiergegen wendet sich der Vermieter mit der Berufung.

Leitsatze:

1. Wird der Sportwagen des Mieters bei der Ausfahrt aus einer Tief-
garage durch das elektrisch betriebene Rolltor beschadigt, kann
eine Verletzung der Verkehrssicherungspflicht auch dann vorlie-
gen, wenn ein Drucksensor und eine zweite Sicherheitseinrichtung
in Form einer Lichtschranke vorhanden sind. Das ist dann der Fall,
wenn der Abstand zwischen der Schlie3ebene des Tores und dem
offentlichen StralRenraum ungewdhnlich gering ist.

2. Die Verkehrssicherungspflicht trifft nicht nur den Eigentimer, son-
dern auch den Vermieter, der sich nicht auf einen pauschalen Haf-
tungsausschluss ohne Rucksicht auf die Schadensursache oder
auf technische Besonderheiten des beschadigten Fahrzeugs beru-
fen kann.

3. Ein pauschaler Ausschluss der Haftung des Vermieters eines
Tiefgaragenstellplatzes fir Sach- und Personenschaden ohne
Rucksicht auf die Schadensursache ist unwirksam.

Kernaussagen des OLG Hamburg:

Das OLG Hamburg bestatigt die Haftung des Betreibers einer
Tiefgarage fur Schaden an einem Fahrzeug, die durch eine un-
zureichend gesicherte Rolltoranlage verursacht wurden. Der
Vermieter eines Stellplatzes ist vertraglich verpflichtet, die ge-
meinschaftlichen Anlagen — hier insbesondere das Rolltor — so
zu sichern, dass eine gefahrlose Nutzung durch die Mieter ge-
wahrleistet ist. Die Verkehrssicherungspflicht umfasst auch die
Ausgestaltung der Toranlage, insbesondere bei besonderen ort-
lichen Gegebenheiten.

Entscheidungsgriinde:
1. Umfang der Verkehrssicherungspflicht des Vermieters

Das Gericht stellt klar, dass der Vermieter eines Stellplatzes
nicht nur fir den Stellplatz selbst, sondern auch fir die gefahr-
lose Nutzung der gemeinschaftlichen Wege und technischen
Einrichtungen (wie das Rolltor) verantwortlich ist. Diese Pflicht
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ergibt sich aus §§ 535, 536a, 280 Abs. 1, 241 Abs. 2 BGB. Die
Verkehrssicherungspflicht umfasst alle zumutbaren Mal3nah-
men, um Schaden an eingebrachten Sachen der Mieter zu ver-
hindern.

Verletzung der Verkehrssicherungspflicht durch unzu-
reichende Sicherung des Rolltors

Das Rolltor war lediglich mit einer Lichtschranke auf der Innen-
seite und einem Drucksensor ausgestattet. Aufgrund der bauli-
chen Situation (geringer Abstand zwischen Tor und Stralde) be-
stand die naheliegende Gefahr, dass Fahrzeuge beim Ausfah-
ren mit dem Heck noch im Gefahrenbereich des Tores stehen,
wahrend sich das Tor schlie3t. Die vorhandene Lichtschranke
uberwachte diesen Bereich nicht ausreichend, sodass ein wirk-
samer Schutz fehlte. Das Gericht betont, dass die Verkehrssi-
cherungspflicht nicht schon durch das Vorhandensein einer
Lichtschranke erfullt ist, sondern die konkrete Ausgestaltung
und die 6rtlichen Gegebenheiten mal3geblich sind.

Keine Reduzierung der Haftung wegen Besonderheiten des
Fahrzeugs oder Nutzerverhaltens

Die Tatsache, dass es sich um ein seltenes und langes Fahr-
zeug (Lamborghini Diablo) handelte, andert nichts an der Pflicht
des Vermieters, die Toranlage fur alle zum StralRenverkehr zu-
gelassenen Fahrzeuge sicher zu gestalten. Auch ein etwaiges
Mitverschulden des Mieters durch kurzes Anhalten im Aus-
fahrtsbereich liegt nicht vor, da das Verweilen an dieser Stelle
bei der gegebenen baulichen Situation zu erwarten und nicht
ungewohnlich ist.

Unwirksamkeit eines allgemeinen Haftungsausschlusses

Ein im Mietvertrag enthaltener pauschaler Haftungsausschluss
fur Sach- und Personenschaden ist gemaf § 309 Nr. 7 BGB
bzw. § 307 Abs. 1 BGB unwirksam, soweit er die Haftung flr
Verletzungen der Verkehrssicherungspflicht ausschlief3t.

Schadenshohe und Zurechnung

Das Gericht bestatigt die Ersatzfahigkeit der geltend gemachten
Reparaturkosten, des merkantilen Minderwerts und der Sach-
verstandigenkosten. Die Schadenshéhe wurde durch Sachver-
standigengutachten belegt und von der Beklagten nicht sub-
stantiiert bestritten.

Keine Herabsetzung der Verkehrssicherungspflicht bei be-
schranktem Nutzerkreis

Auch wenn die Tiefgarage nach Geschaftsschluss nur einem
begrenzten Nutzerkreis offensteht, besteht die volle Verkehrssi-
cherungspflicht. Die Nutzer durfen erwarten, dass sie die Ga-
rage gefahrlos verlassen kdnnen.
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Fur Lamborghini-Liebhaber::
FG Hamburg, Urteil vom 11.10.2028 - 2 K 116/1811
Kein Vorsteuerabzug fur Lamborghini Aventador

OLG Brandenburg, Urteil 16.12.2025 - 3 U 5/25
- Vermieterhaftung fur Gebaudeeinsturz infolge Waschbarenbefalls —

Sachverhalt:

Die Mieterin nutzte den vermieteten Gewerberaum gemeinsam mit ei-
ner Kollegin als Einrichtung einer privaten Kindertagespflege zur wo-
chentaglichen Betreuung von Kleinstkindern. Im April 2021 sturzte im
Treppenhaus, welches zu den im 1. OG gelegenen Gewerberaumen
fuhrt, ein Teil der Decke ab. Der Deckenabsturz ereignete sich in einem
Moment, in dem sich die Klagerin zusammen mit zwei eineineinhalbjah-
rigen Kleinkindern, die sich in ihrer Betreuung befanden, und deren El-
tern, die die Kinder abholen wollten, im Treppenhaus aufhielt.

Ursache fur den Deckenabsturz waren durch Waschbaren verursachte
Beschadigungen oberhalb der Decke.

Die Klagerin und ihre Kollegin informierten mit E-Mail vom 12.07.2020
den Beklagten daruber, dass ein Tier auf dem Dachboden wohne und
sie herausgefunden hatten, dass es sich um zwei Waschbaren handele.

Im August 2020 beauftragte der Beklagte Reparaturarbeiten im Dach.
Ausweislich der Rechnung des Dachdeckers ... (Name 01) wurde hier-
bei auch ein Kleintierzugang zur Fassade am Giebel Uber der Garage
mit Zink verschlossen.

Leitsatze:

1. Der Vermieter haftet nach § 836 BGB flr Schaden durch den
Einsturz von Gebaudeteilen, wenn er trotz Kenntnis von einem
Waschbarenbefall keine ausreichenden Prifungen zur Sicher-
heit der Konstruktion, insbesondere der Dammung, vorgenom-
men hat.

Kernaussagen des OLG Brandenburg:

Das OLG Brandenburg bestatigt die Haftung des Vermieters nach §
836 BGB und § 823 Abs. 1 BGB flr einen Deckenabsturz infolge eines
bekannten Waschbarenbefalls- Der Vermieter habe seine Verkehrssi-
cherungspflichten verletzt, indem er nach Kenntnis des Waschbaren-
befalls keine ausreichende Uberpriifung der Gebdudesubstanz veran-
lasste.

Entscheidend sei, dass der Vermieter nach Hinweis auf Waschbéaren
im Dachbereich lediglich den Zugang verschlie3en liel3, ohne die Bau-
substanz auf mdgliche Schaden zu Uberprifen. Nach allgemeiner Le-
benserfahrung sind Waschbaren — so das OLG Brandenburg - in der
Lage, erhebliche Schaden an Dammung und Dachkonstruktion zu ver-
ursachen. Der Entlastungsbeweis, die im Verkehr erforderliche Sorg-
falt beachtet zu haben, sei dem Vermieter nicht gelungen.
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Mangel der Mietsache

OLG Dresden, Urteil vom 19.03.2025 - 5 U 1633/24
Abweichung der Mietflache

Sachverhalt:

Der Mieter verlangt vom Vermieter aus einem beendeten Mietverhalt-
nis Uber Buroraume die Ruckzahlung Uberzahlter Miete. In dem 2014
geschlossenen Formularmietvertrag erfolgte unter § 1 Ziff. 1 die An-
gabe

"Blirofldche im EG mit insgesamt ca. 70 gm".

Unter § 1 Ziff. 2 hie® es sodann

"Die Angabe der Fléache ..., dient wegen méglicher Messfehler nicht
zur Festlegung des Mietgegenstands."

Die Miete wurde in § 5 wie folgt vereinbart:

"Die monatliche Grundmiete betragt: Biirofldche 5 Euro/qm x 70 gm
350 Euro."

Die tatsachliche Flache betrug jedoch 45,60 gm. Im August 2023 er-
fuhr der Mieter durch ein Telefonat mit einem Mitarbeiter der Verwal-
tung, dass das Buro eine Minderflache im Umfang von 30% hat. Auf
der Grundlage von 46 gm errechnete der Mieter eine monatliche Uber-
zahlung von 120 Euro. Der Vermieter verweigerte die Ruckzahlung fur
den Zeitraum 01.01.2020 bis 31.12.2023 unter Berufung auf die Aus-
schlussklausel. Die Klage des Mieters auf Rickzahlung tberzahlter
Miete wies das LG Leipzig mit der Begriindung ab, dass es bezlglich
der Flache an einer Beschaffenheitsvereinbarung fehle. Der Mieter
legte Berufung ein.

Leitsatze:

1. Die Rechtsprechung des BGH zur Wohnraummiete (VIII.
ZS NZM 2004, 453) und zur Geschaftsraummiete (XIl. ZS NJW
2005, 2152), wonach bei einer erheblichen Abweichung der tat-
sachlichen von der vertraglich vereinbarten Mietflache zulasten
des Mieters, fur welche bei einer Flachenabweichung von 10 %
eine tatsachliche Vermutung spreche, ein Mietmangel
iSv § 536 BGB besteht, findet nur dann Anwendung, wenn die
Angabe der Mietflache im Vertrag der Festlegung der Soll-Be-
schaffenheit des Mietobjekts dient und nicht lediglich dessen
Beschreibung.

2. Unabhangig von der Festlegung einer bestimmten GréRRe des
Mietobjekts als Soll-Beschaffenheit ist im Fall einer vertragli-
chen Mietpreisabrede dahin, dass die Miethohe einen bestimm-
ten Betrag je Quadratmeter betragen soll (echte
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Quadratmetermiete), die geschuldete Miete anhand der tat-
sachlichen Quadratmeter des Mietobjekts zu berechnen.

3. Fur die Verwirklichung von § 814 Alt. 1 BGB ist es nicht ausrei-
chend, dass die Abweichung der Flachenangabe im Mietvertrag
und in den dem Mieter erteilten Betriebskostenabrechnungen
Anlass fur eine Nachprufung der tatsachlichen Mietflache gege-
ben hat.

4. Zumindest grobe Fahrlassigkeit iSv § 199 | Nr. 2 BGB in Bezug
auf die fehlende Kenntnis von den anspruchsbegrindenden
Umstanden ist demjenigen Mieter vorzuwerfen, der eine erheb-
liche Flachenabweichung — hier: von mehr als 30 % — bereits
aus der ersten ihm erteilten, die wahre Mietflache korrekt aus-
weisenden Nebenkostenabrechnung hatte erkennen kdnnen.
(Leitsatze 3 und 4 von der beck-online-Redaktion)

Kernaussagen des OLG Dresden:

Das OLG Dresden entschied, dass bei Vereinbarung einer echten Quadrat-
metermiete die tatsachlich vorhandene Flache des Mietobjekts mal3geblich
fur die Berechnung der geschuldeten Miete ist. Weicht die tatsachliche Fla-
che erheblich von der im Mietvertrag angegebenen ab, kann der Mieter die
auf Basis der zu grof3en Flachenangabe zu viel gezahlte Miete zurlickverlan-
gen.

Rechtliche Erwagungen:

Vereinbarung einer echten Quadratmetermiete

Das Gericht stellte klar, dass die Parteien im Mietvertrag ausdricklich eine
Quadratmetermiete (5,00 EUR/m?) vereinbart hatten. Die Miete berechnet
sich daher nach der tatsachlich vorhandenen Flache, nicht nach der im Ver-
trag genannten (hier: tatsachlich 45,6 m? statt 70 m?). Die Klausel, wonach
Flachenangaben ,wegen mdglicher Messfehler” nicht zur Festlegung des
Mietgegenstands dienen, betrifft nur die Beschaffenheit, nicht aber die Miet-
preisberechnung.

Riickzahlungsanspruch aus ungerechtfertigter Bereicherung (§ 812
Abs. 1 S. 1 BGB)

Der Mieter kann die Differenz zwischen gezahlter und tatsachlich geschulde-
ter Miete fur die Vergangenheit zurtickverlangen, da die Zahlung ohne
Rechtsgrund erfolgte. Fur den Zeitraum Januar 2021 bis Dezember 2023
wurde die Rickzahlung zugesprochen; fir 2020 war der Anspruch verjahrt.

Kein Ausschluss nach § 814 BGB und keine Verwirkung

Ein Ausschluss des Rlckzahlungsanspruchs nach § 814 BGB liegt nicht vor,
da der Mieter erst im Juli 2023 von der tatsachlichen Flache erfuhr und zuvor
keine positive Kenntnis von der Nichtschuld hatte. Auch eine Verwirkung
wurde verneint, da die Anspriche innerhalb der regelmafigen Verjahrungs-
frist geltend gemacht wurden und keine besonderen Umstande flr ein
schutzwurdiges Vertrauen der Vermieterin vorlagen.

Verjahrung
Die Ansprtiche fur das Jahr 2020 sind verjahrt, da dem Mieter grobe
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Fahrlassigkeit hinsichtlich der Unkenntnis der tatsachlichen Flache vorzuwer-
fen ist. Die Verjahrung begann mit der ersten Uberzahlung, da die tatsachli-
che Flache aus den Betriebskostenabrechnungen ersichtlich war.

Aufwendungen des Mieters bei Versorgungssperren

LG Stuttgart, Urteil vom 26.06.2025 -19 O 160/24
- Androhung einer Versorgungssperre, Beweislastumkehr, Gesell-
schafterhaftung, Mieterzahlung, GoA -

Sachverhalt:

Klagerin (Mieterin von Gewerberaumen) und Beklagte (Vermieterin
und deren Gesellschafter/Eigentimer) streiten Uber die Rickzahlung
einer Zahlung der Mieterin an den Energieversorger. Die Klagerin
hatte die Gewerberaume zunachst auf Grundlage eines Mietvertrags
von 2014, ab 2018 auf Basis eines neuen Vertrags gemietet. Die Be-
klagten zu 2) und 3) sind Gesellschafter der Vermieterin und Eigenti-
mer der Immobilie.

Im Mietvertrag ist geregelt, dass die Klagerin monatliche Vorauszah-
lungen auf Betriebs- und Heizkosten leistet und der Vermieter fur ei-
nen ordnungsgemafen Anschluss sowie die Funktionsfahigkeit der
Heizungsanlage zu sorgen hat. Die Klagerin kam ihren Zahlungspflich-
ten nach, es kam jedoch wiederholt zu Zahlungsriuckstanden bei der E
(Energieversorger), die zu einer drohenden Versorgungssperre flhr-
ten. Bereits in der Vergangenheit hatte die Klagerin zur Abwendung
einer Sperre Zahlungen an die E geleistet und die Rickzahlung erfolg-
reich eingeklagt.

Im Oktober 2024 kiindigte die E erneut die Versorgungssperre wegen
offener Forderungen an. Die Klagerin forderte die Beklagte zur Zah-
lung auf, um die Sperre abzuwenden. Nachdem keine Zahlung durch
die Beklagten erfolgte, zahlte die Klagerin 20.000 € an die E, wodurch
die Sperre verhindert wurde. Die Klagerin verlangt nun von den Be-
klagten als Gesamtschuldner die Riuckzahlung dieses Betrags sowie
die Erstattung vorgerichtlicher Anwaltskosten.

Die Beklagten bestreiten die Zahlungspflicht, da sie nicht Schuldner
der Forderung der E seien, keine Rechnungen erhalten hatten und der
Verbrauch nicht nachvollziehbar sei. Sie behaupten zudem, es sei mit
der E vereinbart worden, dass bis zur Klarung keine Sperre erfolgt.

Leitsatz:

Zahlt der Mieter, der vertragsgemaf die monatlichen Abschlage fir die
Neben- und Verbrauchskosten an den Vermieter geleistet hat, zusatz-
lich einen Betrag fur die Versorgungsleistungen (hier: Heizwarme und
Wasser) unmittelbar an den Versorger, weil dieser aufgrund eines
Zahlungsruckstands des Vermieters eine Einstellung der Versorgung
bzw. Versorgungssperre angedroht hat, dann handelt es sich bei die-
ser Zahlung um erstattungsfahige Aufwendungen des Mieters.
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Kernaussagen des LG Stuttgart:

Das Landgericht Stuttgart hat entschieden, dass ein Mieter, der zur
Abwendung einer drohenden Versorgungssperre (hier: Energieversor-
gung) eine Zahlung leistet, von seinem Vermieter Ersatz dieser Auf-
wendungen nach § 539 Abs. 1 BGB verlangen kann, wenn der Ver-
mieter seinen Verpflichtungen zur Sicherstellung der Versorgung nicht
nachkommt. Die Gesellschafter der Vermietergesellschaft haften als
Gesamtschuldner. Ein Anspruch aus § 536a BGB wurde mangels ein-
getretenen Mangels abgelehnt.

Rechtliche Erwagungen:
1. Anspruchsgrundlage:
Kein Anspruch aus § 536a BGB, aber aus § 539 Abs. 1 BGB

Das Gericht verneint einen Anspruch aus § 536a BGB, da kein Mangel
der Mietsache vorlag — die Versorgung wurde nicht tatsachlich einge-
stellt, sondern eine Sperre drohte lediglich.

Ein Anspruch auf Ersatz der geleisteten Zahlung besteht jedoch aus §
539 Abs. 1 BGB: Die Zahlung des Mieters an den Energieversorger
stellt eine ersatzfahige Aufwendung zur Erhaltung der Mietsache dar.
Die MalRnahme war erforderlich, um den vertragsgemafen Zustand
(laufende Versorgung) zu erhalten und einen drohenden Mangel abzu-
wenden.

2. Voraussetzungen der Geschaftsfiihrung ohne Auftrag (GoA)

§ 539 Abs. 1 BGB verweist auf die Grundsatze der GoA (§§ 677 ff.
BGB). Das Gericht bejaht ein ,fremdes Geschaft® und einen Fremdge-
schaftsfuhrungswillen, da der Mieter mit der Zahlung eine originare
Vermieterpflicht erflllte. Die Aufwendung entsprach dem mutmalli-
chen Willen des Vermieters, da dieser zur Sicherstellung der Versor-
gung verpflichtet war und auf entsprechende Aufforderungen des Mie-
ters nicht reagierte.

3. Beweislastumkehr und Verantwortungsbereich

Das Gericht stellt klar, dass die Ursache fur die drohende Sperre aus
dem Verantwortungsbereich des Vermieters stammt. Aufgrund der
Spharentheorie und einer Beweislastumkehr muss der Vermieter dar-
legen und beweisen, dass ihn kein Verschulden trifft. Da die Beklagten
lediglich pauschal bestreiten und keinen Gegenbeweis antreten, steht
die Pflichtverletzung fest.

4. Gesellschafterhaftung

Die Gesellschafter der Vermietergesellschaft haften gemaf § 721
BGB als Gesamtschuldner fur die Forderung des Mieters gegen die
Gesellschaft.

5. Keine Erstattung vorgerichtlicher Anwaltskosten

Die Klage auf Erstattung vorgerichtlicher Rechtsanwaltskosten wurde
abgewiesen, da kein Verzug bestand und diese Kosten nicht als er-
satzfahige Aufwendungen im Sinne von § 539 Abs. 1 BGB gelten.
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Fazit:

Das Urteil bestatigt, dass ein Mieter, der zur Abwendung einer drohen-
den Versorgungssperre Aufwendungen tatigt, vom Vermieter Ersatz
verlangen kann, wenn der Vermieter seinen vertraglichen Pflichten
nicht nachkommt. Die Gesellschafter haften gesamtschuldnerisch. Ein
Anspruch auf Ersatz vorgerichtlicher Anwaltskosten besteht in solchen
Konstellationen regelmafig nicht

Fristlose/aulierordentliche Kiindigung

LG Berlin, Urteil vom 26.09.2025 — 3 O 151/25
- vertragswidrige Wahlparty -

Sachverhalt:

Mieter (M) ist der Bundesverband einer politischen Partei. Er mietete
2022 vom Vermieter (V) (Gewerbe-)Raume und Stellplatze in einem
Objekt an. Am 23.02.2025 (Bundestagswahl) richtete M, nachdem er
keine anderen Raumlichkeiten hierfir gefunden hatte, ohne Genehmi-
gung des V im Innenhof des Objekts, seine Wahlparty aus mit Presse
und Gasten, insgesamt mehrere 100 Teilnehmer. Hierfur liel3 er im Hof
Zelte, Stehtische, Zaunelemente und seinen Parteinamen in grof3for-
matigen Buchstaben aufstellen. Wahrend der Party wurde die Innenfas-
sade des Gebaudes jedenfalls zeitweilig mit dem Parteilogo des M an-
gestrahlt. Am 06.03.2025 erklarte V die fristlose Kiindigung, hilfsweise
die fristgerechte Kindigung zum nachstmaoglichen Zeitpunkt. Mit seiner

Klage verlangt er Raumung und Herausgabe.
Leitsatze:
1. Veranstaltet der Mieter im Innenhof vertragswidrig eine Wahlparty

und stellt dort ebenfalls vertragswidrig Werbemittel und Logos auf,
stellt dies zwar mdglicherweise einen Kiindigungsgrund dar, es be-
darf aber einer vorherigen erfolglosen Abmahnung.

2. Eine Abmahnung ist nur dann entbehrlich, wenn die Vertragspartei
sich ernsthaft und endgultig weigert, sich vertragsgemal zu verhal-
ten, kunftige Vertragsverletzungen ankiindigt oder sonst sicher da-
von auszugehen ist, dass zukunftige Vertragsverletzungen erfolgen
werden.

Kernaussagen des LG Berlin:

Das Landgericht Berlin hat entschieden, dass die aulerordentlichen Kun-
digungen der Mietvertrage durch den Vermieter gegenuber der AfD wegen
einer Wahlparty und weiterer behaupteter Vertragsverletzungen unwirk-
sam sind. Die Mietverhaltnisse bestehen bis zu den vertraglich vereinbar-
ten Sonderkundigungsterminen fort. Die AfD muss die Geschaftsraume
erst zu diesen Zeitpunkten rdumen.
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Rechtliche Erwagungen
1. Unwirksamkeit der auBerordentlichen Kiindigung

Das Gericht stellte fest, dass die von der Klagerin (Vermieterin) ausgespro-
chenen fristlosen Kiindigungen wegen Vertragsverletzungen — insbeson-
dere der Durchfuhrung einer Wahlparty im Innenhof und politischer Wer-
bung — unwirksam sind.

Eine fristlose Kiindigung nach § 543 Abs. 1 BGB setzt grundsatzlich eine
vorherige erfolglose Abmahnung voraus (§ 543 Abs. 3 S. 1 BGB).

Die Abmahnung war hier nicht entbehrlich, da die Vertragsverletzungen
vorubergehend waren, keine nachhaltige Beeintrachtigung anderer Mieter
oder der Klagerin bewirkten und die Beklagte (AfD) keine weiteren Ver-
tragsverletzungen angekundigt hatte.

Die Nutzung des Innenhofs und das Anstrahlen der Fassade mit Parteilogo
waren zwar vertragswidrig, rechtfertigten aber ohne Abmahnung keine
fristiose Kindigung.

2. Gesellschaftliche Stigmatisierung und Beobachtung durch den
Verfassungsschutz

Das Gericht betonte, dass die gesellschaftliche und mediale Stigmatisie-
rung der Partei sowie deren Beobachtung durch den Verfassungsschutz
far die mietrechtliche Beurteilung unbeachtlich sind.

Das Parteienprivileg aus Art. 21 GG und die Ausstrahlungswirkung der
Grundrechte sind zu berucksichtigen.

Die Rolle politischer Parteien im demokratischen Willensbildungsprozess
gebietet eine zuruckhaltende Anwendung zivilrechtlicher Generalklauseln
zu deren Nachteil.

3. Keine ordentliche Kiindigung moglich

Die Mietvertrage waren befristet abgeschlossen. Schriftformverstéfe, die
eine ordentliche Kiindigung erméglicht hatten, lagen nicht vor.

4. Anerkenntnis der Sonderkiindigungsrechte

Die Beklagte (AfD) hat die Hilfsantrage auf zukinftige Rdumung zu den
vertraglich vorgesehenen Sonderkindigungsterminen anerkannt.

Das Gericht verurteilte sie daher zur Raumung und Herausgabe der
Mietraume zu den jeweiligen Terminen (30.09.2026, 30.11.2026,
31.12.2026).

5. Darlegungs- und Beweislast beim Vermieterwechsel

Das Gericht stellte klar, dass die Beklagte fur einen behaupteten Eigentu-
mer- und Vermieterwechsel darlegungs- und beweispflichtig ist. Ein solcher
Wechsel wurde nicht substantiiert vorgetragen.

6. Kostenentscheidung

Die Klagerin tragt die Kosten des Rechtsstreits, da die Beklagte die Hilfs-
antrage sofort anerkannt hat.

Fazit:

Das LG Berlin hat die auRerordentlichen Kindigungen des Vermieters fur
unwirksam erklart. Die AfD muss die Geschaftsstelle erst zu den vertrag-
lich vorgesehenen Sonderkindigungsterminen raumen. Politische und
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gesellschaftliche Umstande sowie die Beobachtung durch den Verfas-
sungsschutz sind fur die mietrechtliche Bewertung unbeachtlich.

OLG Frankfurt, Urteil vom 21.02.2025 — 2 U 63/24
- Unterbringung von Fluchtlingen | -

Sachverhalt:

Gegenstand eines langfristig geschlossenen, als "Mietvertrag" be-
zeichneten Vertrags war der Betrieb des "Hotel B", bestehend aus 29
Gastzimmern und Nebenraumen. Eine Nutzung durfte nur zum verein-
barten Nutzungszweck erfolgen, eine Uberlassung an Dritte zum Ge-
brauch bedurfte der Einwilligung des Vermieters. Das Jugendamt der
Stadt buchte mehrfach Uber einen Zeitraum von mehr als 12 Monaten
Zimmer in unterschiedlicher Anzahl und fir unterschiedliche Zeitrdume
zum Zwecke der Nutzung durch geflichtete minderjahrige Jugendli-
che, die in der Obhut des Jugendamts stehen. Die Stadt buchte nie
alle Zimmer, es fanden auch keine baulichen Veranderungen im Hotel
mit Bezug auf eine Nutzung durch Fluchtlinge statt. Der Vermieter
mahnte den Mieter wegen der aus seiner Sicht vertragswidrigen Un-
terbringung unbegleiteter minderjahriger Fllichtlinge ab. Da die Ab-
mahnung erfolglos blieb, kiindigte der Vermieter das Mietverhaltnis im
Dezember 2023 aulierordentlich fristlos.

Leitsatze:

1. Vermietet der Betreiber eines Hotels mehrfach Zimmer an die
Stadt, die darin jugendliche Gefllichtete unterbringt, liegt keine
unbefugte Gebrauchsuberlassung vor, da der Betreiber die Zim-
mer an Dritte Uberlasst, was fur den Betrieb eines Hotels ge-
rade "immanent" ist.

2. Es gibt keinen Anspruch des Eigentimers/Vermieters, dass
eine Vermietung nur an einen bestimmten Personenkreis erfol-
gen darf, solange keine Beeintrachtigungen der Raumlichkeiten
zu befirchten sind.

3. Es gibt keine Anhaltspunkte daftir, dass Gefllichtete ein Zimmer
"intensiver und nachlassiger" nutzen wurden, als dies bei einer
"normalen Vermietung" der Fall ware.

4, Sind Raumlichkeiten zum Betrieb eines Hotels verpachtet, stellt
die Vermietung von Zimmern an eine Kommune zur Unterbrin-
gung von unbegleiteten minderjahrigen Fluchtlingen keine un-
befugte Gebrauchstiberlassung dar, wenn keine heimtypische
Organisationsstruktur eingefthrt wird.

Rechtliche Erwagungen des OLG Frankfurt:
1. Vertragsauslegung und Pachtzweck

Das Gericht stellte klar, dass es sich um ein Pachtverhaltnis
handelt, dessen Zweck der Betrieb eines Hotels ist. Die
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Uberlassung von Zimmern an Dritte — auch an eine Kommune
zur Unterbringung Gefluchteter — ist vom Hotelbegriff umfasst.
Eine Genehmigung der Verpachterin ist hierfur nicht erforder-
lich, solange keine vollstandige Umgestaltung des Betriebs
(z.B. in ein Flichtlingsheim mit heimtypischer Organisations-
struktur) erfolgt.

Keine unbefugte Gebrauchsiiberlassung

Die Uberlassung einzelner Zimmer oder Zimmerkontingente an
die Stadt stellt keine unbefugte Gebrauchslberlassung im
Sinne von § 543 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 BGB dar. Die Grenze ware
erst dann Uberschritten, wenn das gesamte Hotel dauerhaft an
die Kommune Ubergeben und in eine Gemeinschaftsunterkunft
umgewandelt wirde, was hier nicht der Fall war.

Keine Uberschreitung des Nutzungszwecks

Die zeitweise Vermietung an die Stadt zur Unterbringung von
Gefllichteten Uberschreitet nicht den vertraglichen Nutzungs-
zweck ,Betrieb eines Hotels". Entscheidend ist, dass keine dau-
erhafte Umnutzung oder Ubermafige Abnutzung der Raume
vorliegt. Die Aufenthaltsdauer, der Zweck des Aufenthalts oder
der Personenkreis der Gaste sind fur die Einordnung als Hotel-
betrieb nicht malRgeblich, solange die Nutzung im Rahmen ubli-
cher Hotelbelegung bleibt.

Keine Pflichtverletzung und keine Unzumutbarkeit

Weder lag eine Pflichtverletzung der Pachterin vor, noch war
der Verpachterin die Fortsetzung des Vertragsverhaltnisses un-
zumutbar. Auch eine etwaige Abschreckungswirkung auf an-
dere Gaste oder die Anwesenheit von Sicherheitspersonal be-
grunden keine relevante Vertragsverletzung.

Keine berechtigte fristlose Kiindigung

Mangels Vertragsverletzung bestand kein Recht zur fristlosen

Kindigung. Die Klage auf Raumung und Herausgabe des Ho-
tels sowie auf Ersatz vorgerichtlicher Anwaltskosten wurde da-
her abgewiesen.

Fazit des OLG Frankfurt:

Die Vermietung von Hotelzimmern an eine Kommune zur vo-
ribergehenden Unterbringung Geflichteter bleibt im Rahmen
des Hotelbetriebs zulassig, solange keine vollstandige Um-
wandlung des Betriebs oder erhebliche Beeintrachtigungen vor-
liegen. Eine fristlose Kindigung des Pachtvertrags ist in sol-
chen Fallen nicht gerechtfertigt.

Kritik: (Drasdo, NJW-Spezial 2025, 387, beck-online)

Das Verhalten der Pachterin ist mit einem klassischen Hotelbe-
trieb nicht zu vergleichen. Der herangezogene Vergleich mit ei-
nem Unternehmen, das Hotelzimmer fur seine Mitarbeiter an-
mietet, die ortsnah auf Messen oder Baustellen tatig werden
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sollen, hinkt, denn derlei Anmietungen wohnt regelmafig ein
blof3 kurzfristiger Bedarf inne, wahrend das mehrwdchige, teils
verlangerte Buchungsverhalten des Jugendamts einen seiner
Tendenz nach langerfristigen Unterbringungsbedarf ausweist,
weil anderweitige Unterbringungsmaglichkeiten in der Ge-
meinde offensichtlich fehlen, die Uber Kontingentbuchungen ab-
gedeckt werden sollen. Zudem darf, gleichgultig welche Posi-
tion in der Frage der Aufnahme Gefllchteter eingenommen
wird, nicht Ubersehen werden, dass deren Unterbringung im
Hotel notwendig Einfluss auf die Akzeptanz bei anderen (poten-
ziellen) Hotelgasten haben kann. Die Annahme, dass die Unter-
bringung von geflichteten unbegleiteten Minderjahrigen (noch)
vom vereinbarten Vertragszweck ,Betrieb von Hotel B* erfullt
wird, erscheint deshalb einigermal3en hergeholt, zumal die Par-
teien bei Abschluss eines Hotelpachtvertrags im Februar 2016
typischerweise nicht davon ausgegangen sein werden, dass
das Hotel in Ersetzung fehlender kommunaler Einrichtungen
auch einer (Iangerfristigen) Aufnahme von Personengruppen
oder gar Minderjahrigen dienen darf (,Ersatzflichtlingsunter-
kunft“), ohne dass zwischen den Einzelnen eine verkehrstypi-
sche Verbindung — wie bei Mitarbeitern eines Unternehmens —
besteht (zur Wirksamkeit eines Klindigungsausschlusses tber
60 Monate in einem ,Wohnraummietvertrag“ vom 26.1.2016
uber Raume zur Flichtlingsunterbringung vgl. BGH NJW 2020,
331).

OLG Celle, Urteil vom 17.04.2025 2 U 148/24
- Unterbringung von Fluchtlingen |1 -

Sachverhalt:

Klagerin nimmt die Beklagte auf RGumung und Herausgabe so-
wie Auskunft wegen gezogener Nutzungen nach aulRerordentli-
cher Kindigung eines Mietvertrags uber die Anmietung von
Raumlichkeiten zum Betrieb eines Hotels in Anspruch. Mietz-
weck des Mietvertrags war die "ausschlie3liche Nutzung als
Hotel der gehobenen Mittelklasse (Garni)".

Am 24.3.2022 schloss die Beklagte mit der Landeshauptstadt
(nachfolgend ,LHH) eine ,Firmenvertrags-Vereinbarung
2022/2023 Beherbergung®, wonach die LHH verbindlich samtli-
che 79 Zimmer im Hotel vom 21.4.2022 bis 20.4.2023 zu Fir-
mensonderpreisen pro Nacht und Zimmer buchte. In dem Ver-
trag heildt es unter anderem wie folgt:

,§ 1 Gegenstand der Vereinbarung (...)

Die LHH bringt dort aus aktuellem Anlass Fliichtige aus
der Ukraine unter. Solange der Ukraine-Krieg und der
damit verbundene Unterbringungsbedarf vorhanden ist,
werden vorrangig Gefliichtete aus der Ukraine
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beherbergt. Sollten die Zahlen sinken und eine Belegung
ausschliel3lich mit Gefllichteten aus der Ukraine nicht
mehr die Auslastung der Hotelzimmer zu 100 % decken,
werden nach Riicksprache mit dem Hotel Gefllichtete
aus anderen Herkunftsldndern nachrangig beherbergt.”

Mit Schreiben vom 13.2.2023 mahnte die Klagerin die Beklagte
wegen der Unterbringung der Flichtlinge ab und forderte sie
auf, die vertragswidrige Nutzung des Hotels zu beenden. Die
Beklagte trat dem entgegen. Schlielich kiindigte die Klagerin
die Mietvertrage aulRerordentlich und fristlos mit Schreiben vom
26.4.2023.

In erster Instanz wurde die Beklagte zur Raumung und Heraus-
gabe verurteilt. Gegen dieses Urteil hat die Beklagte Berufung
eingelegt.

Leitsatze:

Eine unbefugte Gebrauchsuberlassung liegt vor, wenn der Mie-
ter von Raumlichkeiten zum Betrieb eines Hotels der gehobe-
nen Mittelklasse (Garni) samtliche Zimmer des Hotels ohne Zu-
stimmung des Vermieters einer Kommune auf der Grundlage
eines Beherbergungsvertrages zur Unterbringung von Flichtlin-
gen zur Verfugung stellt.

Die unbefugte Gebrauchsuberlassung rechtfertigt sowohl eine
Kiandigung auf der Grundlage von § 543 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 BGB
als auch auf der Grundlage von § 543 Abs. 1 S. 2 BGB.

Nach Wirksamwerden einer Klindigung besteht eine Auskunfts-
pflicht des Mieters hinsichtlich der gezogenen Nutzungen.

Ein Anspruch auf Nutzungsersatz scheidet nicht wegen Vorhan-
denseins eines Rechtsirrtums Uber die Berechtigung zur fristlo-
sen Kundigung aus.

§ 721 ZPO ist nicht auf ein RAumungsurteil anwendbar, die ein
gewerbliches Mietverhaltnis betreffen.

Kernaussagen des OLG Celle:

Das OLG Celle sieht im Gegensatz zum OLG Frankfurt in der
Beherbergung von Fluchtlingen eine vertragswidrige Nutzung
im Sinne des § 543 Abs. 2 Nr. 2 BGB: Die Uberlassung an die
Landeshauptstadt Hannover fir die Unterbringung von Flicht-
lingen sei unbefugt, weil sich diese Nutzung erheblich von ei-
nem Hotelbetrieb unterscheide. Anders als ein Hotelgast halte
sich ein Fluchtling fir unbestimmte Dauer in "seinem" Wohn-
raum auf, bendtige keine Rezeption und sorge auch selbst fir
seine Verpflegung. Die dauerhafte Nutzung flihre zu mehr Be-
schadigungen und die Raumlichkeiten wurden starker abge-
nutzt als bei kurzfristigen Aufenthalten durch Hotelgaste, die die
Stadt nur mal zu Besuch aufsuchten.
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Auch die Generalklausel in § 543 Abs. 1 BGB ist dem OLG zu-
folge einschlagig: Die Pachterin habe mit der unzulassigen Be-
triebsanderung schuldhaft eine erhebliche Pflichtverletzung be-
gangen. Das Haus sei nicht nur starker abgenutzt worden, son-
dern habe auch seinen Charakter als Hoteladresse bei potenzi-
ellen Kunden verloren.

Die Kundigung ist nach Ansicht der Celler Richterinnen und
Richter auch nicht rechtsmissbrauchlich. Die Pachterin habe
aus den oben genannten Grunden keinen Anspruch auf die Un-
tervermietung nach § 553 BGB gehabt, denn diese Norm gelte
nur fur Wohnraummietverhaltnisse. Aus demselben Grund sei
auch keine Raumungsfrist nach § 721 ZPO zu gewahren. Die
Eigentiimerin hat nun neben dem Raumungsanspruch auch ei-
nen Anspruch auf Auskunft Gber die von der Pachterin gezoge-
nen Nutzungen seit Zugang der Kundigung.

OLG Miinchen, Beschluss vom 13.01.2025 — 32 U 3042/24
Verletzung von vertraglichen Nebenpflichten

Sachverhalt:

Der Vermieter vermietete an den beklagten Mieter Buroraum-
lichkeiten Uber eine Flache von ca. 9.000 gm. In dem zu
Grunde liegenden Gewerberaummietvertrag verhandelten die
Parteien eine Betriebspflicht des Vermieters im Hinblick auf
eine, aullerhalb der Mietsache gelegenen, Kantine. Demnach
war der Vermieter verpflichtet, einen laufenden Kantinenbetrieb
wahrend der Vertragslaufzeit mit abwechselnden Speisen flr
die Mitarbeiter des Mieters aufrechtzuerhalten. Eine Ausnahme
sollte hiervon dann bestehen, wenn dem Vermieter der Kanti-
nenbetrieb unmaoglich oder unzumutbar ist. Rechte des Mieters
sollten weitestgehend nur dann bestehen, wenn der Vermieter
mindestens fahrlassig seiner Betriebsverpflichtung nicht nach-
kommt. Obwohl das Mietverhaltnis bereits ca. 10 Monate vor
Vertragsbeginn abgeschlossen wurde, fand der Vermieter kei-
nen Pachter, der die Kantine betreiben wollte. Der Vermieter
stellte stattdessen wechselnde Food-Trucks auf das Gelande,
um flr eine Versorgung zu sorgen. Nach fruchtloser Fristset-
zung durch den Mieter kundigte dieser das Mietverhaltnis gem.
§ 543 Abs. 1 BGB. Der Vermieter klagt auf vermeintlich ausste-
hende Mietzahlungen sowie Schadensersatzanspruch

Leitsatze:

Die Kundigung nach § 543 | BGB setzt nicht zwingend die Ver-
letzung einer Hauptpflicht voraus. Auch die Verletzung von Ne-
benpflichten (hier: der Betrieb einer Kantine) kann unter be-

stimmten Umstanden einen wichtigen Grund fiir die Kiindigung
darstellen, wenn die Fortsetzung des Mietverhaltnisses fir den
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Kindigenden im konkreten Fall unzumutbar ist. (Leitsatz der
beck-online-Redaktion)

2. Bei der Frage der Unzumutbarkeit der Fortfuhrung des Ver-
tragsverhaltnisses konnen die dem Vertrag zu Grunde liegen-
den Vertragsverhandlungen wertend miteinbezogen werden.

OLG Frankfurt, Urteil vom 21.02.2025 — 2 U 35/24
Verstol} gegen eine "Change-of-Control-Klausel" in einem Pachtvertrag

Sachverhalt:

Der Verpachter verlangt Raumung und Herausgabe von Raumen, in
denen die beklagte GmbH ein Hotel betreibt. Wahrend der Vertragslauf-
zeit Ubertrug der Alleingesellschafter und Geschaftsfihrer der GmbH
seine Anteile auf den jetzigen Geschaftsfuhrer und Alleingesellschafter.
Kurz darauf kiindigte der Verpachter den Vertrag aul3erordentlich we-
gen Verstolies gegen eine "Change-of-Control-Klausel".

,§ 10. Benutzung der Mietsache, Gebrauchsiiberlassung und Anderung
der Rechtsform.

1...

2. Der Mieter ist ohne Einwilligung des Vermieters weder zu einer Un-
tervermietung noch zu einer sonstigen Gebrauchsiiberlassung an Dritte
berechtigt. Die Einwilligung soll schriftlich erfolgen. Bei Firmen gilt ein
Wechsel des Inhabers oder eine Anderung der Rechtsform als Ge-
brauchstiberlassung. Die Einwilligung gilt nur fiir den Einzelfall, sie kann
aus wichtigem Grund widerrufen werden. Unbeschadet einer Einwilli-
gung bleibt die persénliche Haftung des Mieters neben derjenigen des
neuen Rechtstrégers bestehen®,

Weiter heilt es im Vertrag unter § 23:

,§ 23. Sonstige Vereinbarungen. Der Vertrag wird im Geiste der Einver-
nehmlichkeit zwischen allen Pachtern des X abgeschlossen. Ermuntert
werden alle Pachter durch Kreativitéat, Team-Geist, Zuverlassigkeit und
Vertrauen den wirtschaftlichen Erfolg aller Beteiligten stets férderlich zu
begleiten und auszubauen. Die Verpachtung umfasst alle Hotelzimmer.

()"

Das Landgericht verurteilte den Beklagten zur Raumung und Heraus-
gabe. Der Pachter beantragt, das Urteil des Landgericht abzuandern
und die Klage abzuweisen.

Leitsatze:

Der Austausch des Geschéftsfiihrers der juristischen Person oder die An-
derung der Gesellschafter begrindet keinen Wechsel des Vertragspart-
ners im Miet- oder Pachtvertrag. Eine unbefugte Uberlassung an einen
Dritten liegt in diesem Fall nicht vor.

Eine sog. "Change-of-Control-Klausel" bei Abschluss eines Miet- oder
Pachtvertrags mit einer Unternehmensgesellschaft benachteiligt den Ver-
tragspartner unangemessen und ist damit unwirksam. Bei Abschluss eines
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Miet- oder Pachtvertrags mit einer Unternehmensgesellschaft muss ein
Vermieter mit einem Gesellschafterwechsel rechnen. Die Annahme eines
Kontrollinteresses bei jeglichem Wechsel im Gesellschafterbestand oder
der Geschaftsfuhrung geht zu weit.

Vorbehaltlich eines aufseiten des Vermieters/Verpachters anerken-
nenswerten wichtigen Grundes, namentlich wenn in der Person des
Mieters oder Pachters ausnahmsweise ein besonderes Interesse vor-
liegt, sind weit gefasste ,Change of Control“-Klauseln in Miet- oder
Pachtvertrags-AGB unwirksam, selbst wenn im Fall der (langfristigen)
Konzessionsvergabe zum Betrieb eines Energieversorgungsnetzes mit
guten Grunden etwas anderes angenommen werden mag.

Um das Erfordernis einer ,im Einzelnen ausgehandelten® Vertragsbe-
dingung im Sinn einer (echten) Individualvereinbarung nach § 305 1 3
BGB zu erfullen, ist Vortrag dazu zu halten, dass der Verwender den
gesetzesfremden Kerngehalt der von ihm vorformulierten Vertragsbe-
dingung, also die den wesentlichen Inhalt der gesetzlichen Regelung
andernde oder erganzende Bestimmung, inhaltlich ernsthaft zur Dispo-
sition gestellt hat, das heil3t dass er bereit war, den Vertrag notfalls auch
ohne diese Vertragsbedingung abzuschliel3en. Zudem kann von einem
Aushandeln als einem Mehr zu einem (blo3en) ,Verhandeln“ nur dann
gesprochen werden, wenn dem anderen Teil Gestaltungsfreiheit zur
Wahrung eigener Interessen einraumt wurde mit zumindest der effekti-
ven Moglichkeit, die inhaltliche Ausgestaltung der Vertragsbedingung
zu beeinflussen.

Diejenige Vertragspartei, die einen handelstblichen Vordruck — hier:
.Mietvertrag fur gewerblich genutzte Raume und Grundstlicke” — eines
Interessenverbandes einbringt und ausflllt (hier ,Haus & Grund®), muss
sich die Vertragsbedingungen als von ihr gestellt zurechnen lassen.
Darlber ist das fur Allgemeine Geschaftsbedingungen sprechende
Merkmal der Mehrfachverwendungsabsicht indiziert, und zwar gleich-
gultig wie oft die Vertragspartei den Vordruck tatsachlich verwenden
wollte, wie in einer Vielzahl von Fallen anzunehmen naheliegend ist,
wenn die Bewirtschaftung eines Gebaudekomplexes unter einem defi-
nierten ,Gesamtkonzept® den Abschluss von einheitlichen Miet- oder
Pachtvertragen bedingt. (Leitsatze der beck-online-Redaktion)

Kernaussagen des OLG Frankfurt:

Das OLG Frankfurt hat entschieden, dass eine sog. ,Change-of-Con-
trol-Klausel® in einem gewerblichen Pachtvertrag, die den Wechsel
von Gesellschaftern oder Geschéaftsfuhrern der Pachter-GmbH der
Gebrauchsuberlassung an Dritte gleichstellt und von der Zustimmung
des Verpachters abhangig macht, als Allgemeine Geschaftsbedingung
(AGB) unwirksam ist. Ein RAumungs- und Herausgabeanspruch des
Verpachters nach fristloser Kiindigung wegen eines Gesellschafter-
wechsels besteht nicht.

Rechtliche Erwagungen

Keine unbefugte Gebrauchsiiberlassung durch Gesellschafter-
oder Geschaftsfiihrerwechsel
Das Gericht stellt klar, dass der Wechsel von Gesellschaftern oder
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Geschaftsfuhrern einer juristischen Person (hier: GmbH) nicht als un-
befugte Gebrauchsuberlassung an Dritte im Sinne von § 581 Abs. 2
i.V.m. § 543 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 BGB zu werten ist. Der Vertragspartner
bleibt die Gesellschaft; ein blofRer Wechsel im Gesellschafterbestand
oder der Geschaftsfuhrung fuhrt nicht zu einem Inhaberwechsel.

Unwirksamkeit der "Change-of-Control-Klausel” als AGB

Die Klausel, die einen Gesellschafter- oder Geschaftsfuhrerwechsel
der Zustimmung des Verpachters unterwirft, ist als AGB zu qualifizie-
ren. Sie benachteiligt den Pachter unangemessen (§ 307 Abs. 1

BGB), weil sie vom gesetzlichen Leitbild abweicht und dem Verpachter
ein weitgehendes Kontrollrecht ohne hinreichenden sachlichen Grund
einraumt. Ein besonderes Interesse des Verpachters an der Person
des Gesellschafters besteht bei Vertragen mit juristischen Personen
grundsatzlich nicht.

Keine fristlose Kiindigung mangels Pflichtverletzung und Abmah-
nung

Da keine unbefugte Gebrauchsuberlassung vorliegt und die Klausel
unwirksam ist, fehlt es an einer Pflichtverletzung, die eine fristlose
Kindigung rechtfertigen kdnnte. Auch weitere behauptete Pflichtverlet-
zungen (z.B. nachlassige Bewirtschaftung, Zahlungsverzug) rechtferti-
gen mangels vorheriger Abmahnung keine Kindigung.

Fazit

Eine formularmafige ,Change-of-Control-Klausel in einem gewerbli-
chen Pachtvertrag, die den Gesellschafter- oder Geschaftsfuhrerwech-
sel der Zustimmung des Verpachters unterwirft, ist unwirksam. Ein
Raumungs- und Herausgabeanspruch nach fristloser Kiindigung we-
gen eines solchen Wechsels besteht nicht. Kiindigungen wegen ande-
rer Pflichtverletzungen setzen grundsatzlich eine vorherige Abmah-
nung voraus

OLG Dresden Urt. v. 1510.2025 - 12 U 128/25
Schriffformmangel, Zahlungsverzug und Wirkungen der Insol
venzverfahrenseroffnung

Sachverhalt:

Die Parteien verband ein gewerblicher Mietvertrag uber ein gro-
Res ehemaliges Mdbelhaus, der zwischen der Klagerin (Eigentu-
merin) und der Beklagten zu 1. (Mieterin) im April 2022 sowie in
der Folge mit Nachtragen abgeschlossen wurde. Der Vertrag und
die Nachtrage wurden jeweils auf beiden Seiten von derselben
Person (B... B...) abgeschlossen, die zugleich Geschaftsflhrer
bzw. Vorstand aller beteiligten Gesellschaften war. Im Nachtrag
Nr. 1 wurde ab 01.10.2022 eine monatliche Gesamtbruttomiete
von 106,323,23 € vereinbart. Die Beklagte zu 1. vermietete das
Objekt an die Beklagte zu 2. weiter, die es als Logistikzentrum
nutzt. Im Nachtrag Nr. 2 bis zum 31.03.2023 verpflichtete sich
die Klagerin zu umfangreichen Umbaumalnahmen; bei deren
Nichtfertigstellung sollte die Miete auf 1 € reduziert werden. Die



67

67

Umbaumalinahmen erfolgten nicht. Der Mieter hatte von Mai bis
Juli 2023 jeweils 66.112,94 € gezahlt, und im August und Sep-
tember 2023 gar nichts mehr. Die Klagerin fuhrt an, der Mietver-
trag sei wegen kollusiven Zusammenwirkens sittenwidrig und
nichtig (§ 138 Abs. 1 BGB), hilfsweise habe sie am 13.09.2023
wirksam aufRerordentlich wegen Zahlungsverzugs (§ 543 Abs. 2
Nr. 3 BGB) und ordentlich wegen Schriftformverstol3es (§ 550
BGB) gekundigt. Die Beklagten bestreiten die Sittenwidrigkeit
und die Wirksamkeit der Kiindigungen und berufen sich auf ein
fortbestehendes Besitzrecht. Durch die fruheren Zahlungen bis
Juli 2023 habe sie ein ,Guthaben“ aufgebaut, weshalb eine Auf-
rechnungslage bestand. Die Klagerin verlangt Rdumung und
Herausgabe des Objekts von beiden Beklagten.

Leitsatze:

Die infolge der Eroffnung des Insolvenzverfahrens Uber das Ver-
mdgen einer Prozesspartei gemaf § 240 Satz 1 ZPO eintretende
Unterbrechung des Verfahrens steht der Verkiindung des Urteils
nach § 249 Abs. 3 ZPO nicht entgegen, wenn sie nach dem
Schluss der mindlichen Verhandlung und dem Ablauf einer ge-
wahrten Schriftsatzfrist eintritt.

Fur die Raumung und Herausgabe eines Mietobjektes haften
Mieter und Untermieter als Gesamtschuldner.

Voraussetzung fur die Umdeutung einer vom Vermieter erklarten
aulRerordentlichen und fristlosen Kindigung in eine ordentliche
Kiandigung gemal § 140 BGB ist, dass nach dem flr den Mieter
erkennbaren Willen des Vermieters der Mietvertrag in jedem Fall
zum nachstmaoglichen Termin beendet werden sollte.

Liegt ein fUr eine aul3erordentliche und fristlose Kiindigung nach
§ 543 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 Satz 1 Nr. 3a BGB ausreichender
Verzug mit der Zahlung der Miete (aus zwei aufeinander folgen-
den Terminen) vor, ist die darauf gestltzte aulerordentliche Kiin-
digung auch dann wirksam, wenn der Mieter in Bezug auf andere
Monate die Miete Uberzahlt hat. Relevant wird die Uberzahlung
erst dann, wenn der Mieter mit seinen aus der Uberzahlung re-
sultierenden Rickforderungsansprichen in der Weise unverziig-
lich nach Zugang der Kiindigung aufrechnet, dass der Zahlungs-
ruckstand vollstandige beseitigt wird. Allein das Bestehen einer
Aufrechnungslage hindert dagegen die Wirksamkeit der auf den
Zahlungsverzug gestutzten auRerordentlichen Kindigung nicht.

Rechtliche Erwagungen des OLG Dresden:

Schriftformmangel und Kiindbarkeit

Das Gericht stellte fest, dass der Mietvertrag und insbesondere
der zweite Nachtrag (Umbauverpflichtungen und Mietreduzie-
rung) die gesetzliche Schriftftorm nicht wahrt. Die vereinbarten
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Umbaumalinahmen waren inhaltlich zu unbestimmt und nicht
ausreichend dokumentiert. Damit war der ursprunglich bis 2027
befristete Vertrag als auf unbestimmte Zeit geschlossen anzuse-
hen und nach § 580a Abs. 2 BGB ordentlich kiindbar.

Umdeutung der Kiindigung

Die von der Vermieterin erklarte aulRerordentliche Kindigung
wurde gemall § 140 BGB als hilfsweise ordentliche Kiindigung
ausgelegt, da fur die Gegenseite erkennbar war, dass das Miet-
verhaltnis jedenfalls zum nachstmoglichen Termin beendet wer-
den sollte.

Zahlungsverzug als Kiindigungsgrund

Unabhangig vom Schriftformmangel lag ein erheblicher Miet-
ruckstand vor. Die Mieterin hatte fir zwei aufeinanderfolgende
Monate keine Miete gezahlt, sodass die Voraussetzungen fur
eine aullerordentliche Kundigung wegen Zahlungsverzugs (§
543 Abs. 2 Nr. 3a BGB) erflllt waren. Eine etwaige Aufrechnung
mit Gegenforderungen wurde nicht wirksam erklart und hatte zu-
dem mangels tatsachlichen Guthabens nicht durchgegriffen.

Auswirkungen der Insolvenz

Die Er6ffnung des Insolvenzverfahrens Uber das Vermogen der
Hauptmieterin nach Schluss der mindlichen Verhandlung stand
der Urteilsverkiindung nicht entgegen (§ 249 Abs. 3 ZPO).

Besitzrecht der Untermieterin

Mit Beendigung des Hauptmietverhaltnisses entfiel auch das Be-
sitzrecht der Untermieterin (§ 546 Abs. 2 BGB). Beide Beklagten
haften als Gesamtschuldner auf RGumung und Herausgabe.

Zwangsversteigerung/Zwangsvollstreckung

OLG Brandenburg, Urteil vom 01.02.2025 — 3 U 82/23
Baukostenzuschuss
Sachverhalt:

Der ehemalige Mieter macht Bereicherungsanspriche gegen
seinen ehemaligen Vermieter geltend. Diese leitet er aus von ihm
getatigten und angeblich den Ertragswert steigernden Investitio-
nen in ein vom Vermieter in der Zwangsversteigerung erworbe-
nes Gewerbegrundstiick ab. Voreigentiimer dieses Grundstlicks
war der Bruder des ehemaligen Mieters. Im Mai 2013 schlossen
diese einen Mietvertrag mit einer Festlaufzeit bis zum
31.05.2025. In diesem Vertrag verpflichtete sich der Mieter, als
Mietzins fUr die gesamte Vertragslaufzeit eine als Baukostenzu-
schuss zu erbringende Mietvorauszahlung im Gegenwert von
mindestens 140.000 Euro  durch  Aufrdum-  bzw.



69

69

Instandsetzungsarbeiten zu erbringen. Durch Zuschlagsbe-
schluss wurde der Vermieter Eigentumer des Gewerbegrund-
stucks. Der Mieter lie® den Vermieter Uber den bestehenden
Mietvertrag informieren, der diesem bis dahin unbekannt war.
Der Vermieter kindigte daraufhin im November 2013 den Miet-
vertrag unter Berufung auf § 57a ZVG. Der Mieter Ubergab das
Grundstuck fristgerecht. Das LG Cottbus wies die Klage des ehe-
maligen Mieters ab. Gegen diese Entscheidung legte er Beru-
fung ein.

Leitsatze:

Auf den anrechenbaren Baukostenzuschuss ist nicht nur § 547
BGB, sondern - jedenfalls nach der Aufhebung des § 57c¢ ZVG
mit Wirkung zum 01.02.2007 - auch § 566¢ Satz 1 BGB anwend-
bar.

Im Einzelfall kbnnen unbillige Ergebnisse fur den Mieter nach §
242 BGB korrigiert werden.

LG Darmstadt, Beschluss vom 06.10.2025 -5 T 520/25
- Einstweilige Einstellung der Herausgabevollstreckung gegen
den Gewerberaummieter -

Sachverhalt:

Dem Schuldner, einem Gewerberaummieter war fristlos aufder-
ordentlich wegen Zahlungsruckstands in sechsstelliger Hohe ge-
kindigt und Rdumungsklage erhoben worden. Dort verpflichtete
er sich im Vergleich vom 30.04.2025 zur Raumung bis zum
30.09.2025 unter Verzicht auf Rdumungs- und Vollstreckungs-
schutz, soweit gesetzlich zulassig, sowie zur Zahlung laufender
Nutzungsentschadigung und monatlicher Raten auf die Mietrick-
stdnde. Nach Zahlungsverzug trat Gesamtfalligkeit von Zah-
lungs- und Raumungsansprichen ein. Auf die Ankliindigung des
Gerichtsvollziehers einer Herausgabevollstreckung stellte der
Mieter am 22.09.2025 Raumungsschutzantrag und begrindete
ihn damit dass die Suche nach Ersatzraumen beim Raumungs-
antrag sich unerwartet schwierig gestalte. Ohne die aktuellen
Raume drohe eine Betriebsunterbrechung mit massiven wirt-
schaftlichen Folgen. Im Ubrigen stiinde eine Lésung kurz bevor
und legte dem Gericht ein — beidseitig nicht unterschriebenes -
Mietvertragsformular fir ein neues Objekt vor.. Das Amtsgericht
wies den Antrag ab, woraufhin die Mieterin sofortige Beschwerde
beim Landgericht Darmstadt einlegte.

Leitsatz:

Der Schuldner hat das rechtzeitige Bestehen von Ersatzraum
nicht nur darzulegen, sondern durch Vorlage eines unterzeich-
neten neuen Mietvertrags auch nachzuweisen.
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Kernaussagen des LG Darmstadt:

Der gerichtliche Raumungsvergleich stelle einen umfassenden
Interessenausgleich dar. Eine richterliche Korrektur dieser auto-
nomen Einigung komme nur dann in Betracht, wenn sich die Um-
stande nach dem Vergleichsschluss dramatisch und unvorher-
sehbar geandert haben.

Wer in Kenntnis eines engen Immobilienmarktes eine feste Rau-
mungsfrist unterschreibt, kann sich spater nicht darauf berufen,
dass der Markt tatsachlich eng ist. Dieses Risiko hatte die Miete-
rin mit ihrer Unterschrift Ubernommen. Es handelte sich nicht um
eine neue, unverschuldete Notlage, sondern um die Realisierung
eines bekannten Risikos.

Fur eine Einstellung der Zwangsvollstreckung nach § 765a ZPO
muss der Schuldner den Nachweis flhren, dass Ersatzraum si-
cher zur Verfugung steht. Ein nicht unterzeichnetes Formular be-
weist nichts. Es ist lediglich eine Absichtserklarung, die jeden
Moment scheitern kann.

Wer in einem gerichtlichen Vergleich auf Rdumungsschutz ver-
zichte, sei weniger schutzbedurftig.

Mieterinsolvenz/Insolvenzanfechtung

OLG Rostock, Urteil vom 23.10.2025 — 3 U 24/25
(nicht rechtskraftig — Revision unter IX ZR 149/25)
- Pflicht zur Wiederaufflllung der vereinbarten Mietsicherheit -

Sachverhalt:

Die Parteien streiten Uber die Wiederaufflllung einer Mietsicher-
heit vor dem Hintergrund eines Uber das Vermogen des Mieters
durchgefiihrten Insolvenzplanverfahrens. Das LG hat der Klage
stattgegeben und u. a. ausgefihrt, der Mieter kdnne jedenfalls
nach Aufhebung des Insolvenzverfahrens auf Leistung der offe-
nen Kaution verklagt werden (LG Neubrandenburg ZMR
2025, 793).

Mit ihrer Berufung hat die beklagte Mieterin geltend gemacht,
auch ein Anspruch auf Sicherheitsleistung sei ein Recht auf eine
geldwerte, aus dem Vermogen des Schuldners betreibbare Leis-
tung, so dass es sich im Fall seiner Begrindung vor Verfah-
renseroffnung um eine Insolvenzforderung handele. Die Theorie
eines fur die Dauer des Insolvenzverfahrens ,ruhenden An-
spruchs” sei dem deutschen Insolvenzrecht fremd und flhre im
Widerspruch zur Anordnung in §451InsO zu einer nicht
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vorgesehenen Ausnahme vom Grundsatz der Glaubigergleich-
behandlung. Ebenso wenig hatten die Parteien in ihrem ersten
Nachtrag zum Mietvertrag einen neuen Anspruch auf Sicher-
heitsleistung als Neuverbindlichkeit vereinbart; vielmehr kdnne
nur die Erstreckung der bestehenden Sicherheit — vermutlich mit
Blick auf § 767 | 3 BGB — gemeint gewesen sein.

Die Berufung der Bekl. hatte keinen Erfolg, denn der Senat hat
angenommen, dass die Bekl. hinsichtlich der Wiederauffullungs-
forderung nicht gem. § 227 | InsO mit einer im Insolvenzplan vor-
gesehenen Befriedigung der KI. als Insolvenzglaubigerin in rest-
licher Hohe dieser Verbindlichkeit von gut 68.000 EUR befreit ist.
Der Streitwert fur das Berufungsverfahren ist auf bis zu 80.000
EUR festgesetzt worden.

Leitsatz:

Ein Anspruch auf Wiederauffullung einer Mietsicherheit flgt sich
von vornherein nicht in das allgemeine Schema einer Differen-
zierung (nur) zwischen Masseverbindlichkeiten und Insolvenzfor-
derungen ein, sondern ist weder das eine noch das andere und
kann — jedenfalls — bei Fortsetzung des Mietverhaltnisses nach
Aufhebung des Insolvenzverfahrens Uber das Vermogen des
Mieters ohne sich daraus ergebende Beschrankungen verfolgt
werden.

OLG Dresden, Urteil vom 14.11.2025 - 13 U 581/25
Zahlungen des Untermieters

Sachverhalt:

Der Klager ist Verwalter in dem auf Eigenantrag ... ertffneten
Insolvenzverfahren Uber das Vermdgen de... (Schuldnerin).
Nach Abschluss eines Teilvergleichs in erster Instanz, der die
vom Klager ebenfalls begehrte Herausgabe der Bliroeinrichtung
der vormals als Rechtsanwaltin tatigen Schuldnerin zum Gegen-
stand hat, streiten die Parteien in der Hauptsache nur noch Uber
die von ihm im Wege der Anfechtung geltend gemachte Rickge-
wahr von drei Direktzahlungen in Hohe von jeweils 2.907,94 €,
die die ... als Untermieterin der von der Schuldnerin als Haupt-
mieterin genutzten Kanzleiraume auf deren Anweisung als Miete
fir die Monate November und Dezember 2018 sowie Januar
2019 an die Beklagte als (Haupt-)Vermieterin leistete.

Leitsatze
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Bei der Bestimmung der Partei eines Zivilrechtsstreits ist die ob-
jektive Wirdigung der gesamten Klageschrift maf3geblich; feh-
lerhafte oder mehrdeutige Bezeichnungen sind unschadlich,
wenn sie keine vernunftigen Zweifel am tatsachlich Gewollten
aufkommen lassen.

Auf Anweisung der Schuldnerin vorgenommenen Zahlungen
der Untermieterin der von der Schuldnerin angemieteten Ge-
schaftsraume an den Vermieter sind Rechtshandlungen, die
iSd § 129 Abs. 1 InsO ihre Glaubiger benachteiligen.

Zahlungen eines Untermieters an den Hauptvermieter kdnnen
bei einer vorherigen Kongruenzvereinbarung von der Anfechtung
nach §§ 131, 132 InsO ausgeschlossen sein, wenn die Verein-
barung eine privilegierte Bargeschaftsgrundlage bietet.

Die Kenntnis des Schuldners von seiner eigenen Zahlungsunfa-
higkeit reicht fur die Anfechtung nach § 133 Abs. 1 InsO nicht
aus; es mussen zusatzliche Umstande vorliegen, die einen Be-
nachteiligungsvorsatz begrinden.

Fur eine doppelte Schriftformklausel in einem Gewerberaum-
mietvertrag gilt der Vorrang der Individualvereinbarung
gem. § 305b BGB.

Kernaussagen des OLG Dresden:

Das OLG Dresden entschied, dass die vom Insolvenzverwalter
begehrte Ruckgewahr von Mietzahlungen, die eine Untermiete-
rin unmittelbar an die Vermieterin (Beklagte) auf Grundlage einer
Direktzahlungsvereinbarung leistete, nicht verlangt werden kann.
Die Direktzahlungen waren insolvenzfest, da sie auf einer barge-
schaftlichen Kongruenzvereinbarung beruhten und damit als pri-
vilegiertes Bargeschaft nach §§ 132, 142 InsO nicht anfechtbar
sind.

Rechtliche Erwagungen:

1. Anfechtungsrechtliche Einordnung der Direktzahlun-
gen

Die Zahlungen der Untermieterin an die Vermieterin auf
Anweisung der Hauptmieterin (Schuldnerin) stellen grund-
satzlich glaubigerbenachteiligende Rechtshandlungen
dar (§ 129 Abs. 1 InsO). Sie fallen auch in den zeitlichen
Anwendungsbereich der Insolvenzanfechtung (§ 131 Abs.
1 InsO).

2. Bargeschaftliche Kongruenzvereinbarung als
Anfechtungshindernis


https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=INSO&p=129
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=INSO&p=129&x=1
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=INSO&p=131
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=INSO&p=132
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=INSO&p=133
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=INSO&p=133&x=1
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BGB&p=305B
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Entscheidend war, dass vor den streitgegenstandlichen
Zahlungen eine Kongruenzvereinbarung zwischen
Schuldnerin und Vermieterin getroffen wurde. Diese er-
moglichte der Untermieterin, ab November 2018 die Miete
direkt an die Vermieterin zu zahlen. Nach standiger Recht-
sprechung sind derartige Vereinbarungen insolvenzfest,
wenn sie vor Entstehung der konkreten Forderung getrof-
fen werden und ein unmittelbarer Leistungsaustausch
(,Baraustausch®) im Sinne des § 142 InsO vorliegt.

3. Kein Benachteiligungsvorsatz, keine Formunwirk-
samkeit

Ein Benachteiligungsvorsatz der Schuldnerin (§ 133 InsO)
wurde nicht substantiiert dargelegt. Die Direktzahlungs-
vereinbarung war auch nicht wegen eines Schriftformver-
stoRes unwirksam, da Individualabreden Vorrang vor for-
mularmaRigen Schriftformklauseln haben (§ 305b BGB).

4. Privilegiertes Bargeschaft

Die Zahlungen entsprachen in Hohe und Zeitpunkt den
laufenden Mietforderungen und wurden jeweils im laufen-
den Monat erbracht. Damit lag ein privilegiertes Barge-
schaft (§ 142 InsO) vor, das weder nach §§ 131, 133 InsO
noch nach § 125 Satz 2 BGB anfechtbar ist.

Rechtliche Bedeutung

Die Berufung des Insolvenzverwalters blieb erfolglos. Die Direkt-
zahlungen der Untermieterin an die Vermieterin auf Grundlage
der Kongruenzvereinbarung sind insolvenzfest und nicht an-
fechtbar.

Die Entscheidung bestatigt die insolvenzrechtliche Privilegierung
von Direktzahlungsvereinbarungen im Mietverhaltnis, sofern sie
als Bargeschaft ausgestaltet sind und vor Entstehung der jewei-
ligen Forderung getroffen wurden.

Verjahrungsfragen

BGH, Urteil vom 29.01.2025 XIl ZR 96/23
Verjahrungsbeginn bei Schlusseleinwurf in Briefkasten des Ver-
mieters

Sachverhalt:

Die Parteien streiten Uber die Verjahrung von mdéglichen Scha-
densersatzanspruchen aus einem gewerblichen Mietverhaltnis.
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Mit Vertrag vom 17. Juni 2009 vermietete der Klager der Beklag-
ten eine Halle nebst Lagerburo und aufl3enliegenden Stellplatzen.
Durch Nachtrag vom 28. Marz 2012 mietete die Beklagte vom
Klager weitere Gewerbeflachen mit Wirkung ab dem 5. Juni 2012
an. Gleichzeitig vereinbarten die Vertragsparteien, dass sich das
Mietverhaltnis fur die gesamten Flachen nach Ablauf des ersten
Jahres ab Ubergabe der weiteren Teilflachen jeweils um ein Jahr
verlangert, falls es nicht von einer Vertragspartei unter Einhal-
tung einer Frist von drei Monaten vor Ablauf der Mietzeit gekun-
digt wird.

Mit Schreiben vom 10. Marz 2020 erklarte die Beklagte die Kin-
digung des Mietverhaltnisses ,zum nachstmdglichen Zeitpunkt
17.06.2020°. Der Klager wies darauf hin, dass das Mietverhaltnis
aufgrund der Kundigung deutlich spater ende. In der Folgezeit
nutzte die Beklagte das Mietobjekt bis zum 31. Dezember 2020
weiter und warf an diesem Tag die SchlUssel in den Hausbrief-
kasten des Klagers. Mit Schreiben vom 7. Januar 2021 erklarte
der Klager, dass die Ruckgabe der Schlussel ausdricklich gegen
seinen Willen erfolgt und er nicht empfangsbereit sei.

Im Juni 2021 forderte der Klager die Beklagte schriftlich unter
Androhung der Selbstvornahme auf, im Einzelnen benannte
Mangel und Schaden an der Mietsache zu beseitigen. Nach Ab-
lauf der im Schreiben gesetzten Frist verlangte er die Zahlung
von Schadensersatz sowie die Begleichung rickstandiger Mie-
ten.

Der auf Antrag des Klagers vom 26. August 2021 wegen dieser
Forderungen erlassene Mahnbescheid ist der Beklagten am 30.
August 2021 zugestellt worden. Im nachfolgenden Streitverfah-
ren hat der Klager die Ansicht vertreten, das Mietverhaltnis habe
erst zum 4. Juni 2021 ordentlich gekindigt werden konnen. Die
Beklagte sei mangels ordnungsgemaler Rickgabe des Mietob-
jekts zur Erstattung von Instandsetzungskosten verpflichtet, die
sich unter Verrechnung mit einem Kautionsguthaben iHv
5.695,08 € auf 32.075,52 € beliefen. Die Beklagte hat hinsichtlich
der geltend gemachten Schadensersatzanspriiche die Einrede
der Verjahrung erhoben und die Anspriiche im Ubrigen nach
Grund und Hoéhe in Abrede gestellt.

Das Landgericht hat die Beklagte zur Zahlung rickstandiger Mie-
ten verurteilt und die Klage im Ubrigen wegen Verjahrung der
Schadensersatzanspriiche abgewiesen. Mit seiner Berufung hat
der Klager die weitergehende Verurteilung der Beklagten zur
Zahlung des geltend gemachten Schadensersatzes
iHv 32.075,52 € begehrt. Die Beklagte hat mit ihrer Anschluss-
berufung die vollstandige Abweisung der Klage beantragt. Das
Oberlandesgericht hat die Beklagte - unter Zurlickweisung der
Berufung des Klagers und teilweiser Zuriickweisung der An-
schlussberufung der Beklagten — zur Zahlung riickstandiger Mie-
ten verurteilt und die Klage im Ubrigen abgewiesen.
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Mit der vom Senat zugelassenen Revision verfolgt der Klager die
geltend gemachten Schadensersatzanspruche weiter.

Leitsatze:

Der Riickerhalt der Mietsache iSd § 548 | 2 BGB setzt eine An-
derung der Besitzverhaltnisse zugunsten des Vermieters voraus,
weil dieser erst durch die unmittelbare Sachherrschaft in die Lage
versetzt wird, sich ungestort ein umfassendes Bild von etwaigen
Veranderungen oder Verschlechterungen der Sache zu machen
(im Anschluss an BGH [XII. ZS] NZM 2019, 408).

Fur den Verjahrungsbeginn ist der Ruckerhalt der Mietsache
auch dann mafigeblich, wenn der Mietvertrag noch nicht beendet
ist mit der Folge, dass ein Anspruch iSd § 548 | 1 BGB bereits
vor Beendigung des Mietverhaltnisses verjahren kann (im An-
schluss an BGH [VIII. ZS] NZM 2014, 128).

Zum Ruckerhalt der Mietsache bei Einwurf der Schllssel in den
Briefkasten des Vermieters (im Anschluss an BGH [VIII. ZS] NZM
2005, 535).

Auch im Fall einer ,aufgedrangten Sachherrschaft — hier: Ein-
wurf der Objektschlissel in den Hausbriefkasten des Vermieters
und nicht in den Objektbriefkasten — ist grundsatzlich die fur den
Verjahrungsfristbeginn mafgebliche Anderung der Besitzver-
haltnisse anzunehmen, wenn der Vermieter den (alleinigen) Be-
sitz der Schlussel erlangt und diese nicht wieder an den Mieter
zuruckgibt. Denn ein fehlender Ricknahmewille ist nicht ohne
Weiteres dem fehlenden Besitzwillen gleichzusetzen. (Leitsatz 4
von der beckonline-Redaktion)

Prozessuales

BGH, Beschluss vom 15.01.2025 — XIl ZR 5/23
Rechtliches Gehor

Sachverhalt:

Das Berufungsgericht hatte die Vernehmung einer Zeugin abge-
lehnt, weil diese aus gesundheitlichen Grinden nicht reisen
konnte und eine Videovernehmung als nicht durchfihrbar ange-
sehen wurde.

Redaktionelle Leitsiatze von beck-online:

Art. 103 Abs. 1 GG gebietet in Verbindung mit den Grundsatzen
der Zivilprozessordnung die Berucksichtigung erheblicher Be-
weisantrage. Die Nichtberucksichtigung eines erheblichen Be-
weisangebots verstolt gegen Art. 103 Abs. 1 GG, wenn sie im
Prozessrecht keine Stitze mehr findet. (Rn. 6)

Steht der Aufnahme des Beweises ein Hindernis von ungewisser
Dauer entgegen, so hat das Gericht nach § 356 ZPO durch Be-
schluss eine Frist zu bestimmen, nach deren fruchtlosem Ablauf
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Qas Beweismittel nur benutzt werden kann, wenn nach der freien
Uberzeugung des Gerichts dadurch das Verfahren nicht verzo-
gert wird. (Rn. 7)

Hinsichtlich der Vernehmung der angebotenen und aufgrund Er-
krankung nicht reisefahigen Zeugin fehlt es aber bereits an einem
Hindernis im Sinne von § 356 ZPO, denn das Berufungsgericht
hat nicht samtliche ihm zur Verfligung stehenden Madglichkeiten
fur die Durchfihrung der Zeugenvernehmung ausgeschopft. So
bestand - bei Unmoglichkeit der Videovernehmung - auch die
Moglichkeit, die Zeugin nach § 375 Abs. 1 Nr. 2 ZPO durch ein
Mitglied des Berufungssenats zu vernehmen

OLG Hamburg, Urteil vom 05.02.2025 — 4 U 95/24
Raumung durch Versorgungssperre bei streitiger Mietvertrags-
beendigung

Sachverhalt:

Die Parteien streiten in einem laufenden Parallelrechtsstreit Gber
die Beendigung eines Mietverhaltnisses Uber Buroraume. Die
beklagte Vermieterin stellt in dem Mietobjekt das Wasser ab,
nachdem im Keller eine Pfltze bemerkt wurde. Gegen die Ein-
stellung der Wasserversorgung wendet sich die klagende Miete-
rin im Wege der einstweiligen Verfugung. Das LG erlasst eine
einstweilige Verfugung und verpflichtet die Bekl. zur Wiederher-
stellung der Wasserversorgung und untersagt die Unterbrechung
der Wasserversorgung. Auf den Widerspruch der Bekl. halt das
LG die einstweilige Verfugung aufrecht. Hiergegen wendet sich
die Bekl. mit der Berufung.

Leitsatze:

Stellt der Vermieter von Blroraumlichkeiten in einem laufenden
Raumungsprozess die Wasserversorgung ab, kann der Mieter
hiergegen in der Regel im Wege der einstweiligen Verfligung auf
Grundlage von nachvertraglichen Pflichten aus Treu und Glau-
ben geman § 242 BGB vorgehen, wenn er sowohl den Mietzins,
als auch die Betriebskostenvorauszahlungen weiterhin leistet.

Gibt der Mieter in diesem Verfligungsprozess den Besitz auf-
grund angedrohter Zwangsvollstreckung jedenfalls voriberge-
hend auf, kann er den Rechtsstreit teilweise nur fir die Zukunft
fur erledigt erklaren und die Zulassigkeit sowie Begriundetheit
seines Verfligungsantrages bis zur Besitzaufgabe feststellen las-
sen, wenn eine bereits erlassene einstweilige Verfuigung fir die
Vergangenheit Giltigkeit behalten soll, etwa weil aus ihr bereits
vollstreckt worden ist oder noch vollstreckt werden soll.

Dem Vermieter steht es, insbesondere bei streitiger Beendigung
des Mietverhaltnisses nicht frei, seinem Interesse an einer
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schnellen RGumung durch ein Abstellen der Versorgungsleistung
zum Erfolg zu verhelfen. (Leitsatz der beckonline-Redaktion)



