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— Keine Duldungspflicht von Um-
baumaBnahmen bei bestehendem

Mietvertrag

OLG Frankfurt, Urteil vom 12.03.2019, Az.: 2 U
3/19

Ein Mieter kann bei entsprechend vereinbartem
Mietzweck vom Vermieter verlangen, dass dieser
keine larm- und staubintensiven UmbaumaBnah-
men durchfiihrt.

Im streitgegenstandlichen Fall mietete
eine Rechtsanwaltskanzlei Raume im 4. Oberge-
schoss eines Gebaudes im Frankfurter Stadtteil
Westend. Das Mietverhaltnis hat eine feste Lauf-
zeit bis zum 31.12.2023. Im Jahr 2018 hatte eine
Bank das Gebdude erworben und bat die Kanzlei
auch mit Angebot einer Abstandszahlung um friih-
zeitigen  Auszug. Die Rechtsanwaltskanzlei
stimmte dem vorzeitigen Mietende jedoch nicht zu
und verblieb in den Raumen. Im November 2018
wurde dann seitens der vermietenden Bank mit
umfangreichen Sanierungs- und Umbauarbeiten
im Erdgeschoss des Gebaudes begonnen. Die
Kanzlei nimmt die Vermieterin auf Unterlassen
ebendieser Entkernungs- und UmbaumaBnahmen
in Anspruch. Dagegen erlieB bereits das LG Frank-
furt am Main eine einstweilige Verfligung.

Das OLG Frankfurt am Main entschied
nun ebenfalls, dass die Klagerin das Unterlassen
der Umbauarbeiten verlangen kdnne. Der seitens
der Bank geplante Abbruch von Innenwanden so-
wie andere EntkernungsmaBnahmen gehe mit
massivem Larm und Erschiitterungen einher, die
die Kanzlei in ihrem mietvertraglichen Besitzrecht
beeintrachtige. Der vertraglich festgelegte Nut-
zungszweck der Raume liege in dem Betrieb einer
Rechtsanwaltskanzlei und eines Notariats. Der
Gebrauch der Rdume sei der Mieterin bis zum
31.12.2023 zugesichert und miisse ihr bis dahin

auch gewédhrt werden. Insbesondere miisse nach
Ansicht des OLG gewé&hrleistet sein, dass die mit
dem Nutzungszweck zusammenhdngenden geis-
tig-gedanklichen Tatigkeiten ungestdrt ausgelibt
werden kénnen. Die Bank habe Stérungen durch
Larm, Erschiitterungen, Verschmutzungen oder
ahnlichem zu unterlassen.

SchlieBlich handele es sich bei den vor-
genommenen Entkernungsarbeiten auch nicht um
gewdhnliche RenovierungsmaBnahmen, die ein
Mieter dulden miisse. Darliber hinaus, so stellt das
OLG fest, ist die Kanzlei als Mieterin auch nicht
verpflichtet, die massiven Umbauarbeiten zeit-
weise auBerhalb der iblichen Biirozeiten oder am
Wochenende hinzunehmen. Aufgrund des Miet-
vertrags sei die Mieterin ausdriicklich zur umfas-
senden Nutzung des Mietobjekts, ohne jegliche
zeitliche Einschrankung berechtigt. Es sei be-
kannt, dass Rechtsanwilte und Notare gerade
nicht nur wéhrend der gewdhnlichen Biirozeiten
arbeiten, sondern auch in spaten Abendstunden
sowie an Wochenenden oder Feiertagen und daher
zu keiner Zeit derartige Arbeiten durchgefiihrt wer-
den dirfen.

Fazit:

Bei der Vornahme von groBen Umbau- und Sanie-
rungsmaBnahmen gilt es zu beriicksichtigen, dass
geistige Tatigkeiten weiterhin ungestort durchge-
fuhrt werden konnen, soweit sich dies aus dem
Mietzweck ergibt.
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— Vorverlagerte Falligkeit der
Miete benachteiligt Mieter unan-

gemessen

KG Berlin, Urteil vom 24.05.2018, Az.: 8 U 112/16

Eine Klausel im Gewerberaummietvertrag, wonach
bei vorzeitiger Beendigung des Mietverhaltnisses
die ausstehende Miete sofort fallig wird, ist un-
wirksam.

Die Beklagte war Mieterin einer Laden-
flache in einem Einkaufszentrum. Der Mietvertrag
tber die Gewerberdume zwischen den war fiir eine
Dauer von 10 Jahren fest geschlossen und nicht or-
dentlich kiindbar. Mit Kiindigung vom 09.12.2014
kiindigte die Klagerin den Mietvertrag auBeror-
dentlich, da die Beklagte mit zwei Monatsmieten in
Verzug war. Trotz vorheriger Ankiindigung der Rau-
mung zum 27.02.2015, hatte die Beklagte die La-
denrdume erst zum 04.03.2015 gerdumt. Die Kla-
gerin begehrte nun von der Beklagten Ersatz des
Mietausfallschadens vom 01.03.2015 bis zum Ab-
lauf der Vertragslaufzeit. Zur Félligkeit der Miete
berief sich die Klagerin auf eine Klausel im Miet-
vertrag, wonach die bis zum Vertragsende ausste-
hende Miete mit Zugang der Kiindigung sofort zur
Zahlung fallig wird.

Das Kammergericht Berlin (KG) ent-
schied, dass der Klagerin der Schadensersatz be-
treffend der ausgefallenen Mieteinnahmen zwar
zustlinde, diese sich beziiglich der Falligkeit aber
nicht auf die Klausel im Mietvertrag stiitzen kénne.
Die Vertragsklausel widerspreche mietrechtlichen
Vorschriften, wodurch der Mieter unangemessen
benachteiligt werde. Jeder Schadensersatzan-
spruch wird nach Ansicht des KG erst mit seiner
Entstehung fallig. Die der Klagerin entgangene

Miete ware bei weiterem Bestehen des Mietver-
haltnisses periodisch, namlich monatlich, fallig ge-
worden. Nichts anderes miisse auch fir die Fallig-
keit des Schadensersatzanspruches gelten. Insbe-
sondere bei einer verhdltnismaBig langen Vertrags-
laufzeit von 10 Jahren, wie im vorliegenden Fall, be-
nachteilige eine Vorverlagerung der Falligkeit
samtlicher geschuldeter Mietzahlungen den Mie-
ter unangemessen. Denn im Falle einer Kiindigung
zu Beginn des Mietverhaltnisses, wiirde auf einen
Schlag ein unangemessen hoher Betrag sofort zur
Zahlung fallig werden. Da der Vermieter von Ge-
werberaum grundsétzlich mit der Miete die laufen-
den Kosten des Mietobjekts und nicht die Investi-
tionskosten finanziert, sei hier der Mieter gegen-
Uber den Interessen des Vermieters schutzbediirf-
tiger und eine Vorverlagerung der Falligkeit un-
wirksam.

Fazit:

Beim Abschluss von Mietvertragen sind Klauseln
zu vermeiden, die den Mieter unangemessen be-
nachteiligen, indem die Falligkeit von Mietzahlun-
gen oder Schadensersatzanspriiche auf einen fes-
ten Termin vorverlagert werden.
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flr Miet- und Wohnungseigentumsrecht

Dieser Newsletter ist ein unverbindliches Informationsangebot und
dient allgemeinen Informationszwecken. Es handelt sich dabei we-
der um eine rechtliche, steuerrechtliche oder betriebswirtschaftli-
che Beratung, noch kann es eine individuelle Beratung ersetzen. Bei
der Erstellung des Newsletters und der darin enthaltenen Informa-
tionen ist Rod| & Partner stets um groBtmaogliche Sorgfalt bemiiht,
jedoch haftet Rodl & Partner nicht fir 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 Ein-
zelfall stets fachlicher Rat eingeholt werden. Rodl & Partner tiber-
nimmt keine Verantwortung fiir Entscheidungen, die der Leser auf-
grund dieses Newsletters trifft. Unsere Ansprechpartner stehen
gerne fur Sie zur Verfligung.

Der gesamte Inhalt des Newsletters und der fachlichen Informatio-
nen im Internet ist geistiges Eigentum von R6dl & Partner und steht
unter Urheberrechtsschutz. Nutzer diirfen den Inhalt des Newslet-
ters nur fur den eigenen Bedarf laden, ausdrucken oder kopieren.
Jegliche Veranderungen, Vervielfaltigung, Verbreitung oder 6ffent-
liche Wiedergabe des Inhalts oder von Teilen hiervon, egal ob on-
oder offline, bediirfen der vorherigen schriftlichen Genehmigung
von R&dI & Partner.
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