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Leitsatze:

1. 8 41 Abs. 1 Satz 2 GKG gilt auch fur die Ermittlung des
Raumungsstreitwerts.

2. Dass die Raumungsklage sich (auch) gegen den Untermieter
richtet, bedingt keine Anderung des Streitwerts.

3. Zur Auslegung einer mietvertraglichen Nebenkostenabrede als
Nebenkostenvo-rauszahlung

Tenor:

Auf die Berufung des Beklagten wird unter Abanderung des am
04.03.2009 verkindeten Urteils der 8. Zivilkammer des
Landgerichts Dusseldorf — Einzel-richter — die Klage abgewiesen.

Die Kosten des Rechtsstreits tragen die Klager.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Die Klager kbnnen die
Vollstreckung we-gen der Kosten durch Sicherheitsleistung in
Hohe von 110 % des zu vollstre-ckenden Betrages abwenden,
wenn nicht der Glaubiger vor der Vollstreckung Sicherheit in
gleicher Hohe leistet.
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Wegen des Tatbestandes wird auf die tatsachlichen Feststellungen im angefochtenen Urteil 2
verwiesen. Erganzend ist aufzunehmen, dass die Klager mit nicht nachgelassenem

Schriftsatz vom 17.02.2009 (BI. 88 GA) ein Schreiben vom 22.04.2008 vorlegt haben, mit
welchem sie das fragliche Pachtverhaltnis erneut fristlos kiindigen (BIl. 97f GA).

Das Landgericht hat der Klage stattgegeben und den Beklagten zur Raumung der 3
gepachteten Raumlichkeiten verurteilt. Zur Begrtiindung hat es im Wesentlichen ausgefiihrt,

der Pachtvertrag vom 18.07.2006 (BI. 6ff GA) sei durch eine mundliche vereinbarte

Verlangerung der Renovierungsfrist (Prdambel in Verbindung mit der § 12 Ziff. 3 PV) in einem
vertragswesentlichen Punkt abgeandert worden; wegen Nichteinhaltung der nach 8§ 550 BGB
notigen Schriftform gelte der Pachtvertrag daher als auf unbestimmte Zeit geschlossen. Er

habe somit jedenfalls gemaf3 § 580a Abs. 2 BGB ordentlich zum 30.09.2008 gekiindigt

werden kdnnen.

Hiergegen wendet sich der Beklagte mit der Berufung und begehrt, das angefochtene Urtell 4
abzuéndern und die Klage abzuweisen. Zur Begriundung fihrt er aus: Entgegen der Annahme
des Landgerichts habe es keine formbedurftige Fristverlangerungsabrede gegeben. Er, der
Beklagte, habe lediglich eine mogliche Verzdgerung der Mobellieferung angezeigt. Das
Eingreifen des 8§ 550 BGB ergebe sich auch nicht aus einer Formunwirksamkeit in Bezug auf
den Umfang der Renovierungspflichten. Der Vertrag sei daher nur auf3erordentlich kiindbar.
Die den Klagern von der Voreigentimerin erteilte Vollimacht (Bl. 254 GA) habe sich nicht auf
das Recht zur auRerordentlichen Kindigung erstreckt. Mit der fristlosen Kiindigung hatten die
Klager gegen das Rechtsberatungsgesetz verstol3en. Er, der Beklagte, habe die
fristgebundene Renovierungspflicht hinsichtlich der Zimmer und Gasterdume erfullt. Auf die
Bader erstrecke sich das vertragliche Kiindigungsrecht bei Nichteinhaltung der vereinbarten
Frist nicht. Auch wenn man von der Anwendbarkeit des § 550 BGB ausginge und das
Pachtverhaltnis nach den gesetzlichen Fristen fur kiindbar hielt, habe das Landgericht die
Kiindigungsfrist falsch berechnet; sie liefe bis zum 31.07.2009. Uberdies verstoRe die
Berufung auf die mangelnde Schriftftorm hier gegen Treu und Glauben, weil die Klager sich
die von ihm, dem Beklagten, vorgetragene Abrede nur hilfsweise zu eigen gemacht hatten
und nunmehr Rechte hieraus herleiten wollten.

Die Klager begehren, die Berufung zurtickzuweisen. Nach ihrer Auffassung gilt der 5
Pachtvertrag wegen Nichteinhaltung der Schriftform als auf unbestimmte Zeit geschlossen.

Das Schriftftormerfordernis erstrecke sich sowohl auf den Umfang der Renovierungspflichten

als auch auf die Verlangerungsabrede hinsichtlich der Renovierungsfristen. Uberdies habe

auch ein Recht zur auRerordentlichen Kiindigung bestanden; die fristgebundene
Renovierungspflicht erfasse auch die Bader und Boden.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf die in der 6
Berufungsinstanz gewechselten Schriftsatze nebst Anlagen verwiesen.

B. 7
l. 8
Die Berufung des Beklagten gegen das am 04.03.2009 verkiindete Urteil der 8. Zivilkkammer 9
des Landgerichts Dusseldorf — Einzelrichter - ist zulassig und hat Erfolg.

1. Schriftformerfordernis 8§ 581 Abs. 2, 550 BGB 10
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Nicht gefolgt werden kann dem Landgericht darin, dass der zwischen den Parteien
fortgeflhrte Pachtvertrag vom 18.07.2006 gemal 88 581 Abs. 2, 550 BGB als auf
unbestimmte Zeit geschlossen gelte und demgemaf unter Einhaltung der gesetzlichen
Kindigungsfrist ordentlich habe gekindigt werden kdnnen.

a.

Der Beklagte hat erstinstanzlich behauptet, er habe im Juli 2007 der Vorverpachterin Frau U.
mitgeteilt, die Mobel seien fristgerecht bestellt, die Lieferung werde sich aber verzégern,
worauf diese erklart habe, dies sei ihr egal, solange die Miete punktlich bezahlt werde. Hierin
kann nicht — wie das Landgericht meint — eine wesentliche Anderung des Pachtvertrages
gesehen werden, die zur Vermeidung der Folgen des 8§ 550 BGB der Schriftform bedurft
hatte. Dies setzt voraus, dass die fir die Renovierung vertraglich bereits vorgesehene Frist
verlangert wird und der Verpéachter fur den Zeitraum der Fristverlangerung auf das Recht zur
Kindigung verzichtet. Eine so weit reichende Bedeutung kann den vorgetragenen
AuRerungen im Juli 2007 jedoch nicht beigemessen werden. Es gibt keine Anhaltspunkte
dafur, dass die seinerzeitigen Vertragsparteien, insbesondere die Verpachterin U., verbindlich
die vertraglich vereinbarten Renovierungs-/Erneuerungsfristen allgemein oder in Bezug auf
eine bestimmte MalRnahme (hier: Erneuerung der Mdbel) rechtsverbindlich abé&ndern wollten.
Der Beklagte hat — was hier unterstellt werden kann - eine nur mogliche Verzégerung der
Mdbellieferungen angezeigt. Diese Anzeige erfolgte weit vor Ablauf der vereinbarten
Fertigstellungsfrist, namentlich schon im Juli 2007. Die Vertragsparteien haben keine
konkreten Absprachen hinsichtlich des Umfangs und der Dauer der Fristverlangerung bzw.
des Verzichts auf das Kindigungsrecht bei Nichteinhaltung der Ausfiihrungsfrist
abgesprochen. Hierflr bestand objektiv im Juli 2007 auch gar kein Bedurfnis, weil es —
worauf der Beklagte zu Recht hinweist, Bl. 291 GA - noch vollig ungewiss war, ob die
vertraglich vereinbarten Fertigstellungsfristen nicht doch eingehalten werden kénnen. Dass
die Vertragsparteien dies subjektiv anders gesehen haben, ist nicht ersichtlich.

b.

Eine Formbedurftigkeit nach 88 581 Abs. 2, 550 BGB ergibt sich auch nicht — wie die Klager
meinen — in Bezug auf die Renovierungsregelung. Zutreffend ist, dass Inhalt und Umfang von
vertraglich vorgesehenen Renovierungspflichten vertragswesentlich sein kénnen und zur
Vermeidung der Folgen des 8§ 550 BGB in den schriftlichen Vertrag aufgenommen werden
sollten. Die Frage der Formbedaurftigkeit stellt sich allerdings nur hinsichtlich solcher
Absprachen, die Uber den schriftlichen Vertragstext auch tatsachlich getroffen worden sind.
Hier aber sind derartige Absprachen aul3erhalb des Vertragstextes weder vorgetragen noch
ersichtlich. Die Klager haben nicht dargelegt, dass die seinerzeitigen Vertragsparteien tber
den néheren Umfang der Renovierungsarbeiten gesprochen und eine Vereinbarung getroffen
hatten. Dies gilt auch, soweit die Klager erstinstanzlich mit Schriftsatz vom 20.11.2008, Seite
7 (BIl. 36 GA) und in der Berufungsinstanz wiederholt mit Schriftsatz vom 05.10.2009 (BI. 346
GA) vorgetragen haben, die seinerzeitigen Vertragsparteien seien sich einig gewesen, dass
Armaturen, Duschstangen, Badkeramik und Duschkabinen sowie Wand- und Bodenfliesen
ausgetauscht werden sollten. Auch insoweit ist nicht dargelegt, dass hiertiber konkret
gesprochen und eine Vereinbarung getroffen worden sei. Das behauptete Einigsein kann
vielmehr nur als Gbereinstimmende Vorstellung der seinerzeitigen Vertragsparteien bei der
gewahlten Formulierung im Pachtvertrag gewdtrdigt werden. Wenn diese Vorstellung im
schriftlichen Vertragstext nicht eindeutig zum Ausdruck gekommen sein sollte, ist dies eine
Frage der Auslegung, nicht der Schriftform.
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2. Recht zur aul3erordentlichen Kiindigung

Der Pachtvertrag gilt nicht gemaf3 88 581 Abs. 2, 550 BGB als auf unbestimmte Zeit 17
geschlossen. Entsprechend kann er vor Ablauf der vertraglich vereinbarten Laufzeit nur
auRRerordentlich gekiindigt werden. Weder die au3erordentliche Kiindigung vom 27.03.2008

noch die auR3erordentliche Kiindigung vom 22.04.2008 hat den Pachtvertrag beendet.

a. Kindigung vom 27.03.2008 18
a. Verstol3 gegen Rechtsberatungsgesetz 19

Die Wirksamkeit der auf3erordentlichen Kiindigung vom 27.03.2007 scheitert allerdings nicht 20
an den Vorschriften des seinerzeit gultigen Rechtsberatungsgesetzes. Der
Kindigungsausspruch jedenfalls erfolgte zwischen Abschluss des notariellen Kaufvertrags
mit der Voreigentimerin (und Vorverpachterin) — wobei dahinstehen mag, ob dieser im
Januar 2008 oder im November 2007 erfolgte - und Eintragung der Klager als Erwerber im
Grundbuch am 15.04.2008. Die Voreigentimerin/Vorver- pachterin hat im notariellen
Kaufvertrag (KV) mit dem Tag des Besitziibergangs alle Rechte aus den Mietverhaltnissen an
den Kaufer abgetreten; dieser sollte ab diesem Stichtag umfassend — auch zu Kindigungen
und Mieterhéhungsverlangen — ermachtigt und bevollmachtigt sein , 8 4 Nr. 3 Abs. 2 KV (BI.
246 GA). Erganzend hat die Voreigentimerin den Klager zu 1) unter dem 24.02.2008 eine
Vollmachtsurkunde ausgestellt, in der sie ihn zur Abgabe von Willenserklarungen
einschlief3lich Kiindigungen aus dem Pachtverhaltnis bevollmachtigt (Bl. 254 GA).

Entgegen der Auffassung der Klager erfasst die erteilte Vollmacht nicht nur ordentliche 21
Kindigungen. Die verwendete Formulierung Kiindigung ist insoweit nach allgemeinem
Verstandnis als Oberbegriff zu sehen, da fir die Abgrenzung zur auf3erordentlichen

Kindigung uUblicherweise der Begriff ordentliche Kiindigung verwendet wird.

Rechte aus dem Mietvertrag kdnnen schon vor Eigentumstibergang auf den Erwerber 22
ubertragen werden, auch kann der Erwerber zur Austibung des Kiindigungsrechts ermachtigt
werden (vgl. BGH NJW 1998, 896; 2002, 3389). Ein Verstol3 gegen das

Rechtsberatungsgesetz liegt insoweit nicht vor, weil es sowohl an der Besorgung einer

fremden Rechtsangelegenheit - der Klager handelte im eigenen wirtschaftlichen Interesse -

als auch an der geschaftsmafigen Besorgung — es handelte sich, wie der Beklagte auf S. 7

seines Schriftsatzes 25.09.2009 (Bl. 279 GA) darlegt, um eine einmalige Angelegenheit -

fehlt.

b. Vertraglicher Kiindigungsgrund 23

8 12 PV sieht ein Recht zur auRerordentlichen Kiindigung des Pachtvertrages vor. Ein 24
wichtiger Grund flr eine auf3erordentliche Kiindigung sollte gegeben sein, wenn der Pachter

"die Renovierung des Hauses und der Gastezimmer im abgesprochenen Umfang (siehe
Praambel)" nicht bis zum 30.06.2007 beauftragt oder bis zum 31.12.2007 beendet hat (§ 12

Nr. 2 PV, Bl. 12 GA). Diese Voraussetzung ist vorliegend erfullt.

Der Umfang der kiindigungsrelevanten Renovierungsarbeiten knuipft an die Prdambel an und 25
korrespondiert dort mal3geblich mit Absatz 3. Darin heil3t es, dass eine vollstéandige

Renovierung und Neueinrichtung der Zimmer sowie der anderen Gastraume erfolgen solle

und die Renovierung / Neugestaltung des Hauses bis Ende 2007 vollstandig beendet sein

solle (Praambel PV, Bl. 7 GA). Die "Renovierung / Neugestaltung des Hauses" bezieht sich



damit auf die vollstandige Renovierung und Neueinrichtung von Gastezimmern und
Gastraumen.

Entgegen der Auffassung des Klagers kann eine weitergehende, nach dem Vertrag 26
kindigungsrelevante Renovierungsverpflichtung nicht festgestellt werden. Vom vorstehend
erlauterten Abs. 3 der Praambel abgesetzt heildt es in Abs. 4, der Pachter tbernehme in
Abstimmung mit dem Verpé&chter auch die Erneuerung der Bader und der Bodenbelage; die
Kosten hierfir wirden im Rahmen einer Reduzierung der monatlichen Pacht Giber einen
Zeitraum von 4 Jahren mit dem P&chter verrechnet. Die "Erneuerung der Bader und
Bodenbelage" gehort bei verstandiger Wirdigung nicht zu der in Abs. 3 genannten
"Renovierung und Neueinrichtung der Gastezimmer und Gastraume". Etwas anderes ergibt
sich auch nicht aus der einfihrenden Formulierung des Abs. 4 "Im Rahmen der erforderlichen
Renovierungsmafinahmen tbernimmt der Pachter..". Hierdurch wird die Erneuerung der
Bader und Bodenbel&ge nicht zum Bestandteil der Renovierung und Neueinrichtung der
Gastezimmer und Gastraume. Es ist weder ersichtlich noch dargetan, dass mit
"erforderlichen RenovierungsmalRnahmen” die im vorstehenden Absatz genannte
"vollstdndige Renovierung und Neueinrichtung der Zimmer sowie .. Gastrdume" gemeint
waren. Dies kann auch nicht ohne weiteres angenommen werden, weil fir die Erneuerung
der Bader ein Abrechnungszeitraum von vier Jahren vorgesehen ist und es keine
Anhaltspunkte dafir gibt, dass der Pachter die erforderlichen Arbeiten innerhalb des relativ
kurzen Zeitraumes bis Ende 2007 vollstandig beendet haben sollte.

Die in der Praambel Abs. 3 vereinbarte Renovierung / Neugestaltung des Hauses 27
(vollstandige Renovierung und Neueinrichtung der Zimmer sowie der anderen Gastraume) ist
nicht in der daftir vorgesehenen Frist erfolgt. Aus den von dem Beklagten mit Anlage zum
Schriftsatz vom 15.09.2008 (Bl. 23ff GA) selbst vorgelegten zahlreichen Belegen ergibt sich,
dass jedenfalls ein erheblicher Teil der Renovierungsarbeiten in den Zimmern (Streichen der
Wande und Decken in 17 Zimmern) erst im April 2008 durchgefuhrt wurde (vgl. Rechnung P.
P. vom 10.04. und 16.04.2008). Hierbei kann mangels anderweitiger Anhaltspunkte davon
ausgegangen werden, dass die Arbeiten kurzfristig beauftragt wurden. Aus der 1.
Teilrechnung der Fa. H. C. vom 06.05.2008 geht hervor, dass auch ein erheblicher Teil der
Zimmereinrichtung frihestens im April 2008 beauftragt wurde; die 1. Teilrechnung tber eine
Abschlagszahlung von EUR 18.000,- nimmt ausdrucklich Bezug auf ein "Angebot .. vom
15.04.2008". Dementsprechend ist der Vortrag des Beklagten, er habe alle Renovierungs-
und Neueinrichtungsmal3nahmen fristgerecht erfillt, als widerlegt anzusehen. Seine
Einlassung, er habe sich in ein oder zwei Fallen entschlossen, die Neuausstattung zu
wechseln, weil sie nicht seinem Geschmack entsprochen habe (BIl. 300f GA), ist angesichts
des Umfangs der Auftrage nicht nachvollziehbar. Es ist vielmehr davon auszugehen, dass im
Zeitpunkt des Ausspruchs der auf3erordentlichen Kiindigung vom 27.03.2008 die vertraglich
bestimmten Kindigungsvoraussetzungen erflllt waren. Ein maR3geblicher Teil der
unzweifelhaft geschuldeten Renovierungs- und Neueinrichtungsmafinahmen hinsichtlich der
Gastezimmer und Gastraume war selbst im Zeitpunkt der fristlosen Kiindigung weder
beauftragt noch beendet.

Auch einer vertraglich geregelten aul3erordentlichen Kiindigung wegen der Verletzung einer 28
Pflicht aus dem Pachtvertrag (hier Renovierung/Neueinrichtung) hat grundsétzlich eine
Abmahnung nach 8§ 543 Abs. 3 Satz 1 BGB vorauszugehen. An dieser fehlt es vorliegend,

weil diese nicht nach Satz 2 entbehrlich war. Die Klager berufen sich zu Unrecht auf eine
Entbehrlichkeit wegen endgultiger Erfullungsverweigerung des Beklagten.
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Die Klager stutzen die endgultige Erfullungsverweigerung auf eine Erklarung, die der
Beklagte am 03. und 05.03.2008 gegeniber den Klagern in Anwesenheit des Zeugen B.
abgegeben haben soll (Bl. 33f GA). Der Beklagte soll bei einer Besichtigung durch die Klager
erklart haben, er werde keine Renovierungen vornehmen, er werde an den Badezimmern
nichts verandern. Dieser Erklarung kann die weitreichende Wirkung einer ernsthaften und
endgdltigen Erflullungsverweigerung nicht beigemessen werden. Zu beachten ist, dass zu
diesem Zeitpunkt noch kein Eigentumswechsel stattgefunden hatte. Die Klager waren zu
diesem Zeitpunkt noch nicht in die Position des Verpachters gertckt, der allein Adressat einer
ernsthaften und endgultigen Erfullungsverweigerung sein kann. Es ist auch nicht dargelegt,
dass die Klager — fur den Beklagten erkennbar — als Empfangsbevollméachtigte fur vertraglich
relevante Willenserklarungen aufgetreten sind. Im Ubrigen bestehen auch erhebliche Zweifel
daran, ob der AuRRerung des Beklagten die nétige Endgultigkeit beigelegt werden kann.
Insbesondere hinsichtlich der Bader ist zu bertcksichtigen, dass hier vertraglich keine
Ausfuhrungsfristen bestimmt worden sind.

c. Gesetzlicher Kiindigungsgrund

Hinsichtlich der zun&chst unstreitig nicht ausgefuhrten Renovierung der Bader (Praambel
Abs. 4), die der Beklagte wohl nunmehr bestreiten méchte (Bl. 301 GA), bestimmt sich ein
Recht zur auRerordentlichen Kiindigung nach den gesetzlichen Vorschriften, hier 88 581 Abs.
2, 543 Abs. 1 BGB. Dessen Voraussetzungen sind jedoch nicht erftllt. Es kann nicht
festgestellt werden, dass der seinerzeitigen Verpachterin Frau U. unter Beriicksichtigung aller
Umstande und unter Abwagung der beiderseitigen Interessen die Fortsetzung des
Pachtverhaltnisses nicht zugemutet werden konnte.

Es mag dahinstehen, ob schon in Anbetracht der Veréauf3erung des Objektes eine
Unzumutbarkeit der Fortfihrung des Pachtverhéltnisses zu verneinen ist. Jedenfalls ist aber
bei der vorzunehmenden Abwagung aller Umstande und Interessen zu bertcksichtigen, dass
die Erneuerung der Bader — unabh&ngig vom streitigen Umfang der geschuldeten
Malinahmen — in Abstimmung mit dem Verpachter erfolgen und die hierfir entstehenden
Kosten im Rahmen einer tber vier Jahre angelegten Reduzierung des Pachtzinses
verrechnet werden sollten. Dieser vereinbarte Verrechnungszeitraum von 4 Jahren (also bis
31.07.2010) indiziert, dass die Erneuerung der Bader nicht — wie die Renovierung und
Neueinrichtung der Zimmer — bis Ende 2007 beendet sein sollte. Eine anderweitige Frist ist
fur die Erneuerung der Bader nicht bestimmt. Ob insoweit auf den Verrechnungszeitraum
zurlickgegriffen werden kann, mag dahinstehen. Dieser ist noch nicht abgelaufen, so dass die
Kindigung vom 27.03.2008 nicht mit Erfolg auf die Nichtvornahme von
ErneuerungsmalRnahmen in den Béadern gestitzt werden kann.

Im Ubrigen wiirde es auch hier aus den bereits dargelegten Griinden an der erforderlichen
Abmahnung fehlen.

b. Kindigung vom 22.04.2008 (BI. 97f GA)

Die Klager haben mit nicht nachgelassenem Schriftsatz vom 17.02.2009 (BI. 88 GA) ein
Schreiben vom 22.04.2008 vorlegt, mit welchem sie das fragliche Pachtverhéltnis erneut
fristlos kiindigen (BIl. 97f GA). Es ist schon fraglich, ob die vorgetragene erneute Kindigung
als neues Angriffsmittel gemafR § 531 Abs. 2 Nr. 3 ZPO uberhaupt zuzulassen ist. Selbst im
Falle der Zulassung des neuen Vorbringens wirde sich keine andere Beurteilung des
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Rechtsstreits ergeben. Dabei mag offenbleiben, ob die Kiindigung nicht schon nach § 174
BGB unwirksam ist, weil sie wegen fehlender Vorlage der Vollmachtsurkunde unverziglich
durch den Beklagten (BI. 255ff, 258 GA) zuriickgewiesen worden ist. Fur die nach
vollzogenem Eigentiimerwechsel nunmehr im eigenen Namen ausgesprochene Kiindigung
der Klager als neuen Verpéchtern gelten die obigen Ausfliihrungen entsprechend.

c. Kundigung durch Erhebung der RA&umungsklage

Entgegen der Auffassung der Klager vermag die Erhebung der R&umungsklage das
Pachtverhaltnis nicht vor Ablauf der vertraglich bestimmten Zeit zu beenden. Sie stitzt sich
auf eine ordentliche Kuindbarkeit des Vertrages wegen Nichteinhaltung des
Schrifttormerfordernisses, die jedoch nicht gegeben ist.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 91 Abs. 1 ZPO, die Entscheidung zur vorlaufigen
Vollstreckbarkeit aus 88 708 Nr. 7, 711 ZPO.

Die Voraussetzungen zur Zulassung der Revision sind nicht gegeben (8 543 Abs. 2 ZPO).

Streitwert fUr die Berufung: EUR 85.680,-
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