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— Rucksichtnahmepflichten des
Vermieters und Schriftformerfordernis

OLG Miinchen, Urteil vom 22.11.2018, Az.: 32 U
1376/18

Das Oberlandesgericht befasste sich in dieser
Entscheidung mit Aussagen des Vermieters ins
Blaue hinein und Schriftformerfordernissen bei
Nachtragen.

Der Klager ist Mieter von Raumen, die
zum Betrieb einer Zahnarztpraxis an diesen
vermietet sind. Der Mietvertrag wurde 28.05.2004
zusammen mit einer weiteren Vereinbarung
geschlossen und sah ein Optionsrecht um weitere
5 Jahre Mietzeit vor. Im Jahr 2007 schlossen die
Parteien nach Kiindigungserklarung des Klagers
eine Zusatzvereinbarung, in der es hieB, dass Herr
S. aus der Kiindigung keine Rechte mehr herleiten
kann. Mit Schreiben im Jahr 2013 Ubte der Kléager
sein Optionsrecht aus. Der Beklagte kiindigte
dem Klager im Jahr 2014 wegen Eigenbedarfs. Der
Klager klagte hiergegen und wollte festgestellt
wissen, dass das Mietverhédltnis nicht beendet
sei. Der Beklagte trug vor, dass der Klager sich
nicht an die Hausordnung halte, die Praxisraume
nicht in ordentlichem Zustand halte und den
Patienten exorbitante Rechnungen stelle. Der
Klager kiindigte hieraufhin auBerordentlich und
begriindete dies mit den beleidigenden und
rufschiadigenden AuBerungen, die der Beklagte im
Prozess getatigt hatte.

Das OLG Miinchen sprach dem Klager
Recht zu, da dieser durch die AuBerungen des
Beklagten im Prozess zur Kiindigung veranlasst
wurde. Hierdurch lag ein wichtiger Grund fiir eine
auBerordentliche Kiindigung vor. Deswegen habe
der Klager auch einen Anspruch auf seinen
Kiindigungsfolgeschaden. Die Mietvertragspartei,
die durch eine von ihr zu vertretende Ver-
tragsverletzung die andere Partei zu ihrer
wirksamen auBerordentlichen Kiindigung ver-
anlasst hat, ist dieser Partei zum Ersatz des
hierdurch verursachten Schadens verpflichtet.
Die AuBerungen des Beklagten zeugen von einem
zerrltteten Verhaltnis der Parteien und stellen in
ihrer Gesamtheit einen wichtigen Grund zur
auBerordentlichen Kiindigung dar, da auch
AuBerungen einer Partei im Rahmen eines

Rechtsstreits die Vertrauensgrundlage zerstdren
kénnen. Zwar diirfe im Prozess auch im scharfen
Ton Verhaltensweisen der anderen Partei
vorgetragen werden, soweit dies erforderlich ist,
allerdings bildet der Prozessstoff die Grenze fiir
den Vortrag. Fir die Kindigung diirfe auch
insgesamt zum Verhalten der Partei vorgetragen
werden, um die Unzumutbarkeit des Festhaltens
am Mietvertrag festzustellen. Allerdings wird die
Grenze des Zuldssigen (berschritten, wenn
Aussagen ins Blaue hinein getatigt werden oder
Aussagen keinen Bezug mehr zum Mietverhiltnis
haben. Die Aussagen des Beklagten beziiglich des
Verhaltens des Klagers hatten keinen Zusammen-
hang zur ordentlichen Kiindigung und somit zum
Prozessstoff. Der Vermieter verletzt weiter seine
mietvertraglichen Pflichten, wenn das Prozess-
verhalten darauf ausgerichtet ist, den Mieter
unabhdngig von der Kldrung einer streitigen
Rechtsfrage durch Vorwirfe und herabsetzende
AuBerungen zum Auszug zu bewegen. Zieht der
Mieter deswegen aus und hat hieraus Vermogens-
einbuBen, so kann er diese vom Vermieter als
Kiindigungsfolgeschaden verlangen. Im vorliegen-
den Fall verneinte das Gericht jedoch einen
solchen Schaden, da der Klager nicht aus-
reichend dargelegt hatte, dass die ordentlichen
Kiindigungen des Beklagten ursachlich waren fir
die Schaden des Klagers.

Daneben  entschied das  Ober-
landesgericht, dass die Vereinbarung vom Jahre
2007 und somit der Mietvertrag samt Nachtrag
formnichtig seien. Die Vereinbarung nehme
keinen Bezug auf die weitere Vereinbarung zum
Mietvertrag aus dem Jahre 2004. Diese
Vereinbarung zum Mietvertrag wurde zwar
zeitgleich mit dem Mietvertrag geschlossen,
allerdings ist sie mangels Bezugs des Miet-
vertrags auf diese Vereinbarung nicht als Anlage
zum Mietvertrag, sondern als eigenstandiger
Nachtrag zu behandeln. Auf diesen miissen
spatere Nachtrdge ausdriicklich Bezug nehmen,
sofern die Nachtrage wesentliche Vertrags-
bedingungen enthalten. Da dieser Bezug fehlte,
sei der Mietvertrag samt Nachtrdge formnichtig.
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Fazit:
Um sich nicht schadensersatzpflichtig zu
machen, sollte der Vermieter seinen

Prozessvortrag auf den Prozessstoff beschranken
und keine Aussagen ins Blaue hinein tatigen. Bei
Abreden neben dem Mietvertrag sollten diese als
Nachtrdge bezeichnet und alle vorherigen
Nachtrdge einbezogen werden.
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flr Miet- und Wohnungseigentumsrecht

Dieser Newsletter ist ein unverbindliches Informationsangebot
und dient allgemeinen Informationszwecken. Es handelt sich
dabei weder um eine rechtliche, steuerrechtliche oder
betriebswirtschaftliche Beratung, noch kann es eine
individuelle Beratung ersetzen. Bei der Erstellung des
Newsletters und der darin enthaltenen Informationen ist Rodl|
& Partner stets um groBtmogliche Sorgfalt bemiiht, jedoch
haftet Rodl & Partner nicht fiir die Richtigkeit, Aktualitat und
Vollstandigkeit der Informationen. Die enthaltenen
Informationen sind nicht auf einen speziellen Sachverhalt
einer Einzelperson oder einer juristischen Person bezogen,
daher sollte im konkreten Einzelfall stets fachlicher Rat
eingeholt werden. R&dl & Partner libernimmt keine
Verantwortung fiir Entscheidungen, die der Leser aufgrund
dieses Newsletters trifft. Unsere Ansprechpartner stehen
gerne fur Sie zur Verfligung.

Der gesamte Inhalt des Newsletters und der fachlichen
Informationen im Internet ist geistiges Eigentum von Rodl &
Partner und steht unter Urheberrechtsschutz. Nutzer diirfen
den Inhalt des Newsletters nur fiir den eigenen Bedarf laden,
ausdrucken oder kopieren. Jegliche Veranderungen,
Vervielfaltigung, Verbreitung oder 6ffentliche Wiedergabe des
Inhalts oder von Teilen hiervon, egal ob on- oder offline,
bediirfen der vorherigen schriftlichen Genehmigung von Rodl
& Partner.
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