OLG Minchen, Beschluss v. 05.09.2022 — 32 U 2545/22

Titel:
Sonderkiindigungsrecht eines Mietvertrags bei Beendigung des NieRbrauchs

Normenkette:
BGB § 570, § 1056 Abs. 2

Leitsatz:

Dem Grundstiickseigentiimer ist nach Treu und Glauben eine Ausiibung des au3erordentlichen
Kiindigungsrechts nach § 1056 Abs. 2 BGB verwehrt, wenn er unabhangig von § 1056 Abs. 1 BGB
personlich an den Mietvertrag gebunden ist, beispielsweise, wenn er ihn vor der Bewilligung des
NieRbrauchs noch als Eigentiimer selbst abgeschlossen hatte, wenn er dem Mietverirag beigetreten oder
wenn er Alleinerbe des Vermieters geworden ist. In einem solchen Fall muss sich der Eigentiimer an einer
vereinbarten bestimmten Laufzeit des Mietvertrages oder einer sonstigen Erschwerung der ordentlichen
Kiindigung festhalten lassen, denn anderenfalls wiirde die den Schutz des Mieters bezweckende Vorschrift
des § 1056 BGB in ihr Gegenteil verkehrt (Anschluss an BGH BeckRS 2011, 25103 Rn. 13). (Rn. 19)
(redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:
Mietvertrag, NieRbrauch, Sonderkiindigungsrecht, vorweggenommene Erbfolge

Vorinstanzen:
OLG Minchen, Teilurteil vom 23.06.2022 — 32 U 2545/22
LG Minchen II, Endurteil vom 26.04.2022 — 12 O 592/22

Rechtsmittelinstanz:
BGH, Beschluss vom 12.06.2024 — XIl ZR 92/22

Tenor

1. Die Berufung der Beklagten gegen das Urteil des Landgerichts Miinchen Il vom 26.04.2022,
Aktenzeichen 12 O 592/22, wird zurlickgewiesen.

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

3. Das in Ziffer 1 genannte Urteil des Landgerichts Miinchen Il ist ohne Sicherheitsleistung vorlaufig
vollstreckbar. Die Beklagte kann die Vollstreckung aus Ziffer 1 des in Ziffer 1 genannten Urteils durch
Sicherheitsleistung in Hohe von € 70.000,00 und im Ubrigen durch Sicherheitsleistung in Héhe von 110%
des vollstreckbaren Betrages abwenden, sofern nicht der Klager zuvor Sicherheitsleistung in Hohe des
genannten Betrages bzw. in Hohe des jeweils zu vollstreckbaren Betrages leistet.

4. Der Streitwert fur das Berufungsverfahren wird auf 69.436,00 € festgesetzt.
Grinde

1
Der Klager verlangt als Eigentimer nach beendetem NieRbrauch Herausgabe des Anwesens ...str. 4 in P.

2

Das Anwesen ist mit einem Wohnhaus und einem Fabrikgebdude bebaut. Mit Notarvertrag vom 10.12.2002
Ubertrug C. G., die gemeinsame Mutter des Klagers und der Geschaftsfuhrerin der Beklagten, R. E., das
Eigentum an dem Grundstick zur Vorwegnahme der Erbfolge auf den Klager und behielt sich den
NieRRbrauch an dem gesamten Grundstiick vor. Nach ihrem Ableben sollte der NieRbrauch ihrem Ehegatten
R. G., dem gemeinsamen Vater des Klagers und der Geschaftsfuhrerin der Beklagten, zustehen.

3
Der Uberlassungsvertrag lautet u.a.:



.IV. Besitzlibergang ...

2. Der NieRRbrauchsberechtigte ist aufgrund des vorbehaltenen Niel3brauchs berechtigt, den
Vertragsgegenstand erstmals oder erneut zu vermieten oder zu verpachten. Etwaige Miet- oder
Pachtverhaltnisse sind vom Erwerber bei Nielbrauchsende zu Gbernehmen. ...*

4

Die Eheleute G. errichteten am 10.03.2017 ein gemeinschaftliches Testament, mit dem sie sich gegenseitig
als Vollerben und nach dem Tod des langer lebenden die Geschaftsflhrerin der Beklagten als Alleinerbin
einsetzten. C. G. verstarb nach dem 10.03.2017. Mit weiteren Testamenten vom 04.09.2020 und vom
14.06.2021 setzte R. G. die Geschaftsflhrerin der Beklagten zur Alleinerbin ein.

5
Mit Mietvertrag vom 01.08.2017 vermietete R. G. die im 1. OG links gelegene Wohnung an R. E. und mit
Mietvertrag vom 01.07.2018 Raumlichkeiten im 1. OG rechts des Anwesens an die Beklagte.

6
Mit ,Gewerbemietvertrag” vom 19.05.2021 vermietete R. G. das gesamte Anwesen ...stralRe 4 an die
Beklagte. Er verstarb am ... 09.2021.

7
Mit Schreiben vom 23.09.2021 lieR® der Klager das Mietverhaltnis unter Hinweis auf § 1056 Abs. 2 BGB zum
31.03.2022 kindigen. Die Beklagte widersprach der Kiindigung mit Schreiben vom 02.10.2021.

8
Mit der Klage verlangte der Klager Herausgabe des gesamten Anwesens.

9
Mit Endurteil vom 26.04.2022 hat das Landgericht die Beklagte antragsgemal verurteilt.

10
Hinsichtlich der Darstellung des Sach- und Streitstandes wird auf den Tatbestand im angefochtenen Urteil
des Landgerichts Minchen Il vom 26.04.2022 Bezug genommen.

11
Die Beklagte verfolgt mit der Berufung ihren erstinstanzlichen Antrag auf Klageabweisung weiter.

12
Die Beklagte beantragt,

1. Unter Abanderung des am 26.04.2022 verkindeten und am 24.05.2022 zugestellten Endurteils des
Landgerichts Minchen II, Az. 12 O 592/22, wird die Klage abgewiesen.

2. Hilfsweise wird die Beklagte zur Raumung des streitgegenstandlichen Grundstiicks nur Zug-um-Zug
gegen Zahlung von EUR 400.000,00 verurteilt und Raumungsschutz gewahrt.

13

Der Senat hat mit Beschluss vom 27.05.2022 den Antrag auf einstweilige Einstellung der
Zwangsvollstreckung zurlickgewiesen. Mit Teilurteil vom 23.06.2022 hat der Senat den Antrag auf
Abanderung des Ausspruchs Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit zuriickgewiesen. Der Senat hat mit
Beschluss vom 23.06.2022 einen Hinweis nach § 522 Abs. 2 ZPO erteilt.

14

Die Berufung gegen das Urteil des Landgerichts Mlnchen Il vom 26.04.2022, Aktenzeichen 12 O 592/22, ist
gemal § 522 Abs. 2 ZPO zuriickzuweisen, 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 miindlichen Verhandlung tber
die Berufung nicht geboten ist.



15

Zur Begrindung wird auf den vorausgegangenen Hinweis des Senats vom 23.06.2022 Bezug genommen.
Der Senat halt auch unter Berticksichtigung der nunmehr erfolgten Berufungsbegriindung an seiner im
Beschluss vom 23.06.2022 dargelegten Auffassung fest, dass die Berufung keine Aussicht auf Erfolg hat.

16
1. Das Sonderkindigungsrecht des Klagers gemal § 1056 Abs. 2 BGB ist nicht ausgeschlossen.

17

a) Nach § 1056 Abs. 2 Satz 1 BGB ist der Eigentimer berechtigt, das Miet- oder Pachtverhaltnis unter
Einhaltung der gesetzlichen Kiindigungsfrist zu kiindigen. Dadurch wird dem Eigentiimer grundsatzlich die
M@oglichkeit eingerdumt, das Mietverhaltnis auRerordentlich unter Einhaltung der gesetzlichen
Kindigungsfrist zu kiindigen; dies ermdglicht dem Eigentimer eine (vorzeitige) Beendigung des
Mietverhaltnisses, wenn der Mietvertrag, in den er gemaf § 1056 Abs. 1 BGB eintritt, auf bestimmte Zeit
geschlossen oder die ordentliche Kiindigung erschwert oder ausgeschlossen ist (BGH, Urteil vom 12.
Oktober 2011 — VIII ZR 50/11 —, Rn. 12, juris).

18

Dieses aulRerordentliche Kiindigungsrecht tragt dem Umstand Rechnung, dass der Grundstlckseigentiimer
gem. §§ 1056 Abs. 1, 566 Abs. 1 BGB in ein Mietverhaltnis eintreten muss, an dem er urspruinglich nicht
beteiligt war. Ihm soll die Méglichkeit gegeben werden, sich von diesem Vertrag, der ihm — vergleichbar
einem Vertrag zu Lasten Dritter — durch die Regelung der §§ 1056 Abs. 1, 566 Abs. 1 BGB ,aufgedrangt"
worden ist, zu I6sen (BGH, Urteil vom 20. Oktober 2010 — XII ZR 25/09 —, Rn. 13, juris).

19

Dem Eigentumer ist jedoch nach Treu und Glauben eine Kiindigung nach § 1056 Abs. 2 BGB verwehrt,
wenn er unabhangig von § 1056 Abs. 1 BGB personlich an den Mietvertrag gebunden ist, beispielsweise,
wenn er ihn vor der Bewilligung des Niel3brauchs noch als Eigentimer selbst abgeschlossen hatte, wenn er
dem Mietvertrag beigetreten oder wenn er Alleinerbe des Vermieters geworden ist. In einem solchen Fall
muss sich der Eigentlimer an einer vereinbarten bestimmten Laufzeit des Mietvertrages oder einer
sonstigen Erschwerung der ordentlichen Kiindigung festhalten lassen, denn anderenfalls wiirde die den
Schutz des Mieters bezweckende Vorschrift des § 1056 BGB in ihr Gegenteil verkehrt (BGH, Urteil vom 12.
Oktober 2011 — VIl ZR 50/11 —, Rn. 13, juris).

20

b) Gemessen an diesen Grundsatzen, die die Beklagte nicht verkennt, ergeben sich auch aus den in der
Berufungsbegriindung neu vorgetragenen Sachverhalten keine das Sonderkiindigungsrecht
beschrankenden Umstande. Der Klager ist nicht personlich an den Mietvertrag mit der Beklagten gebunden.
Das Sonderkiindigungsrecht wurde auch nicht in dem Uberlassungsvertrag vom 10.12.2002
ausgeschlossen.

21

Der Klager war an dem Abschluss des Mietvertrages vom 19.05.2021 nicht beteiligt und ist diesem
Mietvertrag auch nicht spater beigetreten. Die Mietvertrage, die zum Zeitpunkt des Abschlusses des
Uberlassungsvertrags bestanden, sind nicht gegenstandlich. Sie bestanden zum Zeitpunkt des Erléschens
des Nief3brauchs nicht mehr. Die ,Zusammenfassung“ der bisherigen Vertrage durch den Mietvertrag vom
19.05.2021 bedeutet nicht eine Fortfihrung der alteren Vertrage. Vielmehr wurde ein neuer Mietvertrag
abgeschlossen. Der Klager war auch nicht Alleinerbe nach dem Nief3brauchsberechtigten. Den insoweit
missverstandlichen Vortrag erhalt die Beklagte in der Berufung auch nicht aufrecht.

22

Der Klager hat in dem Uberlassungsvertrag vom 10.12.2002 nicht auf das Sonderkiindigungsrecht
verzichtet. In Ziffer IV.2 heil}t es: ,Etwaige Miet- oder Pachtverhaltnisse sind vom Erwerber bei
NieRbrauchsende zu Ubernehmen.“ Der Regelungsgehalt geht nicht Gber den in § 1056 Abs. 1 BGB
angeordneten Ubergang der Mietverhaltnisse auf den Erwerber hinaus. An dem Uberlassungsvertrag waren
nur die Eltern des Klagers und er selbst beteiligt.

23
Bestimmte Mietverhaltnisse, bspw. insbesondere mit der Schwester des Klagers, werden in dem
Uberlassungsvertrag nicht erwéhnt. Zum Zeitpunkt des Abschlusses des Uberlassungsvertrags war noch



nicht abzusehen, wie lange der NieRbrauch wahren wirde, mit wem die NieRbrauchsberechtigten noch
Mietvertrage abschlieffen wiirden und welche feste Dauer diese Mietvertrage haben wirden. Der
Formulierung in dem Uberlassungsvertrag lasst sich nicht entnehmen, dass der Klager an jeglichen
Mietvertrag mit noch unbestimmten Dritten auf noch unbestimmte Dauer gebunden bleiben sollte.

24

2. Das Sonderkindigungsrecht des Klagers ist auch nicht durch eine spatere Abrede zwischen den Parteien
ausgeschlossen. Aus dem Vortrag der Beklagten ergibt sich nicht, dass der Klager rechtswirksam auf das
Sonderkiindigungsrecht verzichten wollte.

25

Die Beklagte tragt vor, der Klager habe im Jahr 2017 der Geschéftsflhrerin der Beklagten und deren
Ehemann bestatigt, dass er die Wohnraummietvertrage nicht kiindigen und Eigenbedarf geltend machen
wirde. Es ist schon zweifelhaft, ob aus diesem Vortrag in hinreichendem Ausmalf} auf einen
Rechtsbindungswillen des Klagers geschlossen werden kann. Jedenfalls hat der Klager diese Aussagen
nicht gegenuber der Beklagten und in Bezug auf das gewerbliche Mietverhaltnis vom 19.05.2021
abgegeben. Hatte der Niel3brauchsberechtigte einzelne Wohnraummietvertrage abgeschlossen, wirden die
bei Wohnraum geltenden Regelungen tber den Kiindigungsschutz gelten (BeckOGK/Servatius, 1.5.2022,
BGB § 1056 Rn. 82). Der Klager konnte eine ordentliche Kiindigung eines Mietvertrages nur unter den
Voraussetzungen des § 573 BGB aussprechen. Da es sich aber — wie schon ausgefihrt — um ein
gewerbliches Mietverhaltnis handelt, gelten nur die allgemeinen, fir gewerbliche Mietverhaltnisse
bestimmten Regelungen.

26

AuBerungen des Kléagers gegeniiber einem Dritten mégen Anspriiche im Verhaltnis zu diesem begriinden.
Wenn der Klager einem Untermieter der Beklagten zusagt, er werde keine Mietvertrage, die seine Eltern
abgeschlossen haben, kiindigen, ist das keine Vereinbarung tber einen Kiindigungsverzicht mit der
Beklagten.

27

3. Auf ein Zuriickbehaltungsrecht kann sich die Beklagte schon im Hinblick auf § 570 BGB nicht berufen.
Eine Raumungsfrist nach § 721 ZPO hatte das Landgericht nicht zu gewahren, da es sich bei der Beklagten
nicht um eine Wohnraummieterin handelt und sich das Verfahren nicht gegen einzelne Wohnraummieter
richtet.

28
4. Die Kostenentscheidung beruht auf § 97 Abs. 1 ZPO.

29
Die Feststellung zur vorlaufigen Vollstreckbarkeit des angefochtenen Urteils erfolgte gemaf § 708 Nr. 10, §
711 ZPO.

30
Der Streitwert fir das Berufungsverfahren wurde in Anwendung der §§ 47, 48, 41 GKG bestimmt.
Anzusetzen ist der Jahresbetrag der monatlichen Miete in Hohe von € 5.786,38.



