OLG Minchen, Beschluss v. 04.05.2022 — 32 U 7551/21

Titel:
AuBerordentliche Kiindigung des Pachtverhéltnisses wegen Pachtriickstédnden

Normenkette:
BGB § 543 Abs. 2 Nr. 3, § 581

Leitsatz:
Zu den Zeitpunkten des Ausspruchs der aufierordentlichen Kiindigungen lagen jeweils zur Kiindigung
berechtigende Riickstande vor. (Rn. 16) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:
aulerordentliche Kiindigung, Pachtvertrag, riickstandige Pachtzahlungen

Vorinstanz:
LG Minchen Il, Endurteil vom 11.10.2021 — 2 O 2125/21

Rechtsmittelinstanz:
BGH, Beschluss vom 03.05.2023 — XIl ZR 46/22

Tenor

1. Die Berufung des Beklagten gegen das Urteil des Landgerichts Munchen Il vom 11.10.2021,
Aktenzeichen 2 O 2125/21, wird zuriickgewiesen.

2. Der Beklagte hat die Kosten des Berufungsverfahrens zu tragen.

3. Das in Ziffer 1 genannte Urteil des Landgerichts Minchen Il ist ohne Sicherheitsleistung vorlaufig
vollstreckbar. Der Beklagte kann die Vollstreckung hinsichtlich der Raumung durch Sicherheitsleistung in
Hohe von € 20.000,00 und ansonsten durch Sicherheitsleistung in Hohe von 110% des zu vollstreckenden
Betrags abwenden, sofern nicht die Klagerin zuvor Sicherheit in gleicher Hohe bzw. in Hohe des jeweils zu
vollstreckenden Betrages leistet.

4. Der Streitwert fiir das Berufungsverfahren wird auf 46.648,00 € festgesetzt.
Griinde
.

1
Die Klagerin verlangt als Vermieterin Raumung und Herausgabe einer an den Beklagten verpachteten
Gaststatte sowie Zahlung riickstandiger Mieten.

2

Frau A. W hatte die Gaststatte ,...." in ... mit Mietvertrag vom 01.07.2013 an Herrn A.V. verpachtet. Am
28.12.2018 schlossen Frau W., Herr V. und der Beklagte eine Vereinbarung, Anlage K 3, nach der der
Pachtvertrag vom Beklagten vollumfanglich GUbernommen werde, Herr V. erster Hauptpachter bleibe und
Frau W. ,dieser” Unterverpachtung ausdrucklich zustimme. In dem als K 4 vorgelegten Nachtrag zum
Pachtvertrag vom 01.07.2013 vom 28.12.2018, mit dem eine neue Miethdhe vereinbart wurde, wurde im
Vertragseingang der Beklagte bereits als Pachter bezeichnet. Die Mieth6he wurde mit brutto € 3.808,00
vereinbart.

3

Frau W. und der Beklagte schlossen am 29.06.2019 einen Nachtrag, in dem nur noch der Beklagte als
Pachter aufgefuhrt wird. In Ziffer . entspricht der Inhalt dem Nachtrag vom 28.12.2018. Im Nachtrag vom
29.06.2019, vorgelegt als K 5, heil’t es unter Il.: ,Das Pachtverhaltnis verlangert sich ab 01.07.2019 um
weitere 3 Jahre, mit beidseitiger Optionsmdglichkeit um weitere 5 Jahre. Die Kiindigung des
Pachtverhaltnisses ist mit einer Frist von 6 Monaten zum Vertragsende beidseitig moglich.”

4



Mit Schreiben vom 30.06.2020 kiindigte die Klagerin, die seit dem 18.05.2020 Eigentimerin des Anwesens
ist, den Pachtvertrag ordentlich zum 30.06.2021.

5
Der Beklagte zahlte im Zeitraum von Januar bis September 2021 keine Pacht.

6
Die Klagerin kindigte wegen des Zahlungsrickstands das Pachtverhaltnis mit Schreiben vom 16.06.2021
und vom 23.09.2021 aufRerordentlich.

7

Mit der Klage vom 17.06.2021 verlangte die Kldgerin R&umung und Herausgabe der Mietflachen sowie die
Zahlung von € 15.232,00. Der Ruckstand an Pacht bis einschlielich Juni 2021 betrage € 22.848,00. Es
werde nur ein Teilbetrag verlangt.

8
Das Landgericht hat den Beklagten mit dem angegriffenen Urteil antragsgemal verurteilt.

9
Hinsichtlich der Darstellung des Sach- und Streitstandes wird auf den Tatbestand im angefochtenen Urteil
des Landgerichts Minchen Il vom 11.10.2021 Bezug genommen.

10
Mit der Berufung verfolgt der Beklagte seinen erstinstanzlichen Antrag auf Klageabweisung weiter.

11
Er beantragt,

das am 11.10.2021 unter dem Aktenzeichen 2 O 2125/21 verkiindete und am 19.10.2021 zugestellt Urteil
des Landgerichts Munchen Il zu andern und die Klage kostenpflichtig abzuweisen.

12
Die Klagerin beantragt,

Die Berufung wird zurlickgewiesen.

13
Der Senat hat am 14.02.2022 und am 25.04.2022 Hinweise erteilt.

14

Die Berufung gegen das Urteil des Landgerichts Minchen Il vom 11.10.2021, Aktenzeichen 2 O 2125/21, ist
gemal § 522 Abs. 2 ZPO zurtickzuweisen, weil nach einstimmiger Auffassung des Senats das Rechtsmittel
offensichtlich keine Aussicht auf Erfolg hat, der Rechtssache auch keine grundsatzliche Bedeutung
zukommt, weder die Fortbildung des Rechts noch die Sicherung einer einheitlichen Rechtsprechung eine
Entscheidung des Berufungsgerichts erfordert und die Durchfiihrung einer mindlichen Verhandlung Gber
die Berufung nicht geboten ist.

15
Zur Begrundung wird auf die vorausgegangenen Hinweise des Senats Bezug genommen. Auch die
Ausfiihrungen in den Gegenerklarungen geben zu einer Anderung keinen Anlass.

16

1. Zu den Zeitpunkten des Ausspruchs der aufierordentlichen Kiindigungen vom 16.06.2021 und vom
23.09.2021 lagen jeweils zur Kiindigung berechtigende Rickstande vor. Nach den Feststellungen des
Landgerichts bestand ab Mai 2021 wieder die Moglichkeit die Gaststatte zu betreiben. Gleichwohl hat der
Beklagte bis einschlief3lich September 2021 keine Miete gezahlt.

17

Selbst wenn die Klagerin den neuen Vortrag des Beklagten zum Anpassungsverlangen und zur Stundung
unstreitig stellen wirde, folgt daraus nichts anderes. Denn die Voraussetzungen fur eine Anpassung der
Miete lagen Uberhaupt nur in dem kurzen Zeitraum zwischen Anpassungsverlangen und der Mdglichkeit der



Wiedereroffnung vor. Fur diesen Zeitraum ist zu berlicksichtigen, dass der Beklagte im Oktober 2021
Corona-Hilfen erhalten hat. Es kdme also allenfalls in den Monaten Marz und April 2021 eine geringe
Herabsetzung der Miete in Betracht. Das berlhrt den Zahlungsanspruch der Klagerin nicht, da sie nur eine
Teilklage erhoben hat.

18

Sofern die Parteien eine Vereinbarung tber eine Stundung der Mieten getroffen haben, betraf diese auch
nur die Mieten bis einschlieBlich April 2021. Der Beklagte konnte die behaupteten AuRerungen des
Geschéftsfuhrers der Klagerin nicht dahin verstehen, dass auch die Mieten fur die Zeitraume gestundet
seien, in denen keine Corona-Hilfen mehr gezahlt werden.

19
Der Beklagte kann auch nicht mit Riickzahlungsanspriichen aus dem Jahr 2020 aufrechnen. Er hat zu
Anpassungsverlangen im Jahr 2020 nichts vorgetragen, so dass die Miete nicht herabgesetzt war.

20

2. Auch wenn die Vereinbarung vom 29.06.2019 wirksam ist, endet das Mietverhaltnis aufgrund der
ordentlichen Kiindigung der Klagerin in jedem Fall zum 30.06.2022. Der Senat legt diese Vereinbarung
dahin aus, dass beide Mietvertragsparteien das Mietverhaltnis ordentlich zum 30.06.2022 kindigen kénnen,
wenn die Option durch die jeweils andere Seite ausgetbt wird.

21

Denn die Regelung erhalt erst im Falle der Austibung der Option durch die andere Seite einen
Anwendungsbereich. Ohne Ausubung der Option endet das Mietverhaltnis in jedem Fall zum 30.06.2022.
Und nach Auslibung der Option endete es zum 30.06.2027. In beiden Fallen bedarf es keiner Kindigung.

22
3. Die Kostenentscheidung beruht auf § 97 Abs. 1 ZPO.

23
Die Feststellung zur vorlaufigen Vollstreckbarkeit des angefochtenen Urteils erfolgte gemaf § 708 Nr. 10, §
711 ZPO.

24

Der Streitwert fir das Berufungsverfahren wurde in Anwendung der §§ 47, 48, 41 GKG bestimmt
(Jahresbetrag der Bruttopacht ohne Nebenkosten € 2.618,00 x 12 = € 31.416,00 zzgl. Zahlungsantrag €
15.232).



