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Kein Zahlungsverzug des Mieters bei Ausbleiben von
Spendengeldern zur Begleichung der Mietzahlung

Anmerkung

Zu dieser Entscheidung gibt es eine Pressemitteilung auf der Website des OLG (www.olg-
frankfurt.justiz.hessen.de).

Verfahrensgang

vorgehend LG Frankfurt am Main, 12. Oktober 2022, 2-13 0 116/22, Urteil

Tenor

Auf die Berufung der Beklagten wird das am 12.10.2022 verkiindete Urteil des
Landgerichts Frankfurt am Main, Az.: 2-13 0 116/22, abgeandert.

Die Klage wird abgewiesen.

Die Kosten des Rechtsstreits fallen der Klagerin zur Last.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Die Klagerin darf die Vollstreckung der Be-
klagten durch Sicherheitsleistung in Héhe von 110 % des vollstreckbaren Betra-
ges abwenden, wenn nicht die Beklagte vor der Vollstreckung Sicherheit in Hohe

von 110 % des jeweils zu vollstreckenden Betrages leistet.

Die Revision wird nicht zugelassen.

Der Gebuhrenstreitwert fur das Berufungsverfahren wird auf 128.600,00 € fest-
gesetzt. Der Streitwert des ersten Rechtszuges betragt 128.600,00 €.

Griinde

Die Klagerin begehrt Raumung und Herausgabe von zum Betrieb eines Museums Uber-
lassenen Raumlichkeiten sowie Zahlung rickstandiger Miete bzw. Nutzungsentschadi-
gung und Erstattung vorgerichtlicher Anwaltskosten.

Die Beklagte mietete in dem streitgegenstandlichen Gebaude StraBel in Stadtl liegen-
de Raume im 5. Obergeschoss mit einer GroRe von etwa 330 m? durch schriftlichen Miet-
vertrag vom 25.05.2012 (Anl. K2, BI. 39 ff. d.A.) von der A mbH. Das Mietverhaltnis sollte
am 01.07.2012 laufen, am 30.06.2022 enden, wobei der Mieterin die Option auf Verlan-
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gerung des Mietvertrages um 2 x 5 Jahre eingerdaumt wurde, die allerdings mit einer An-
passung der Miete verbunden sein sollte (§ 2 Ziff. 1 und 2 MV).

§ 2 Ziff. 5 lit. a) MV sah die fristlose Kiindigung des Mietverhaltnisses vor, wenn der Mie-
ter fur zwei aufeinanderfolgende Termine (8 Wochen) mit einem Betrag riickstandig sei,
der eine Monatsmiete Ubersteige oder wenn der Mieter in einem Zeitraum der sich Uber
mehr als zwei Termine (8 Wochen) erstrecke, mit einem Betrag i.H.v. zwei Monatsmieten
rickstandig sei.

Als monatliche Nettokaltmiete wurde ein Betrag von 5.000,00 € zzgl. einer Betriebskos-
tenvorauszahlung von 800,00 € vereinbart (§ 3 Ziff. 1 MV). In § 4 MV war geregelt, dass
die Miete jeweils 2022 und 2027 um 2,50 €/m? steigen sollte, wenn die Option zur Ver-
langerung des Mietverhaltnisses ausgeibt werde. § 21 enthalt eine Schriftformklausel.

Mit Schreiben ohne Datum nach Abschluss des Mietvertrages - es soll nach Inhalt des
Schriftsatzes von 08.08.2022 (BI. 96 ff. d.A.), dort S. 3 (Bl. 98 d.A.) vom 27.05.2012
stammen - schlug die Beklagte vor, dass die Miete ab 01.09.2012 i.H.v. 3 Monatsmieten
zu je 6.500,00 €, mithin 17.400,00 € jeweils zum Ersten des ersten Monats eines Kalen-
dervierteljahres gezahlt werde und bat um Gegenzeichnung. Wegen der weiteren Einzel-
heiten wird auf Anl. K3 (BI. 48 d.A.) Bezug genommen.

Es heit hierin u. a. weiter:

»Die Vermieterin Uberweist jeweils zum 1. des 3. Monats eines Kalenderviertel-
jahres gegen Bescheinigung eine Spende von je 6.000.- € (= 18.000.- €). Die Be-
scheinigung wird jeweils zum Ende des Halbjahres ausgestellt.”

Dass diese in der Gerichtsakte ohne Unterschriften versehene Kopie des Entwurfs Ge-
genstand einer schriftlichen Vereinbarung wurde, ist zwischen den Parteien unstreitig.

Mit Schreiben vom 06.06.2012 (Anl. 3, Bl. 109 d.A.) teilten die Gesellschafter der A mbH
mit, dass man beschlossen habe, die Arbeit der Stiftung und die Umsetzung ihres Stif-
tungszwecks mit einer Jahresspende i.H.v. 72.000,00 € zu férdern. Man werde diesen Ge-
samtbetrag der freiwilligen Spende jeweils zum Ersten des zweiten Monats eines Kalen-
dervierteljahres i.H.v. 18.000,00 € Uberweisen, gegen eine entsprechende Spendenquit-
tung.

Der Ursprungsmietvertrag wurde durch 1. Nachtrag (Anl. B2, Bl. 107 d.A.) vom
07.08.2020 dahingehend abgeandert, dass anstelle der A mbH nunmehr deren Gesell-
schafter Vornamel Nachnamel und Vorname2 Nachnamel jeweils als alleinige Miterben
nach Vorname3 und Vorname4 Nachnamel als Vermieter in den Mietvertrag und den
Nachtrag ruckwirkend zum 01.07.2020 eintreten.

Durch notariellen Kaufvertrag des Notars V, Stadtl, vom 02.09.2020 (UR-Nr. ..., Anl.

K1, BI. 13 ff. d.A.) wurde das streitgegenstandliche Grundstlick nach Eintritt des Erb-
falls zum Preis von 50.000.000,00 € (§ 3 Ziff. 1 KV) an die Klagerin verauBert, wobei die
Klagerin als Kauferin nach dessen § 13 Ziff. 3 zunachst berechtigt sein sollte, hiervon
2.000.000,00 £ einzubehalten, bis der Mieter ,W* (ein Schuhmodegeschaft auf der Stra-
Bel) seine Verlangerungsoption ausiiben oder ein neues Mietverhaltnis zu nicht schlech-
teren wirtschaftlichen Konditionen vereinbare oder vom Mieter gerdumt werde. Andern-
falls sollte der Einbehalt verfallen. In § 7 des Kaufvertrages wurde auf die Vermietung
des Kaufgegenstandes hingewiesen. Die Mieter wurden in Anl. 7.1 einer Bezugsurkunde
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(Bl. 32 und 33 d.A.) einschlieflich der nach den Mietvertragen jeweils zu zahlenden Mie-

te aufgelistet. Auch die Beklagte wird erwahnt. Es heif3t dort:

+Anlage 7.1

Objekt Stadtl, StralRel

Mieter [ Miete NK-vVZ gesamt |Miete |NK-Vz. [gesamt |19 % | brutto
steuerfrei | steuerfrei stpfl. | stpfl. MwsSt.
W (...) (...) (...)

(...)

5. 0G|5.000,00
Stiftung
Y

1.500,00 |6.500,00

Nach der kaufvertraglichen Regelung waren die Mietvertrage dem Kaufer bekannt und
wurden von ihm Gbernommen. § 7.2 KV hat folgenden Wortlaut:

»Die Parteien vereinbaren, dass der Kaufer wirtschaftlich die Spendenverpflich-
tung gegenlber dem Mieter des 5. OGs Stiftung Y flr den Zeitraum ab dem
01.09.2021 ubernimmt. Fur die Zeitrdume vor dem 01.09.2021 und - sofern ein-
schlagig - fr den Zeitraum nach dem 30.06.2022 (bernimmt der Kaufer wirt-
schaftlich die Spendenverpflichtung gegenlber diesem Mieter und er stellt die

Kaufer von etwaigen

Die Kaufvertragsparteien reduzierten durch Nachtragsurkunde des Notars V vom
16.10.2020 (UR-Nr. ..., Anl. K1, BI. 35 d.A.) den Kaufpreis auf 48.000.000,00 € (§ 1 Ziff. 1

Nachteilen hiervon frei.

NU). § 2 Abs. 1 des Nachtrags enthalt den ersatzlosen Entfall der Freistellungsverpflich-
tung des Verkaufers zu Gunsten des Kaufers. Er lautet wie folgt:

82
Entfall Freistellung

Die Freistellungsverpflichtung des Verkaufers zu Gunsten des Kaufers gemaR § 7

Ziffer 2 des Kaufvertrages im Hinblick auf die Spendenverpflichtung gegeniber
dem Mieter des 5. OGs Stiftung Y fir den Zeitraum nach dem 30.6.2022 entfallt

ersatzlos.

Der Kaufer Gbernimmt wirtschaftlich die Spendenverpflichtung gegenuber dem
Mieter des 5. OGs Stiftung Y fur den Zeitraum ab den 1.9.2021. Er ist verpflich-
tet, den Verkaufer ab dem 1.9.2021 von jeglicher Inanspruchnahme durch die-
sen Mieter im Hinblick auf die spatere Verpflichtung flr den Zeitraum nach dem

01.09.2021 freizuste

llen.

Mit E-Mail vom 20.01.2022 (Anl. B6, BI. 115 ff. d.A.) erérterte der Vorstand der Beklag-

ten seinen Rechtsstandpunkt. Man sei sich darlber einig gewesen, dass vor ,Auslauf der

Zahlung Nachnamel” mitgeteilt werde, wie die Spendenverpflichtung der Stiftung ge-
genlber dem ,Modell Nachnamel“ oder durch Spendenbescheinigung fur den Verzicht
auf Zahlung der Miete und der Umlagen nach Beratung mit dem Steuerberater umge-

setzt werden solle. Im Vertrauen auf den Anspruch [auf Zahlung der Spenden] habe man
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dennoch die Mieten fir September und Oktober per Dauerauftrag gezahlt. Die Klagerin
schulde der Beklagten zwei Monatsmieten brutto und die Antwort auf die gewtnschte
zuklnftige Regelung hinsichtlich der Spendenverpflichtung.

Die Immobilienverwaltung B sprach mit Schreiben vom 08.12.2021 (Anl. K4, Bl. 49 f. d.A.
= Anl. 4, Bl. 110 f. d.A.) unter Berufung auf eine Vollmacht beider Geschaftsfuhrer der
Klagerin unter Hinweis auf den Mietriickstand fiir die Monate November und Dezember
2021 i.H.v. 13.000,00 £ die fristlose Kundigung des Mietverhaltnisses aus und forderte
die Beklagte auf, das Anwesen bis zum 17.12.2021 zu rdumen, dem der Beklagtenver-
treter mit Schreiben vom 16.12.2021 (Anl. K5, BI. 42 ff. d.A.) widersprach.

Die Klagerin wiederholte die Kiindigung durch eigenes Schreiben vom 20.12.2021 (Anl.
K6, Bl. 55 d.A.), Schreiben ihres Bevollmachtigten vom 01.03.2022 (Anl. K7, BI. 56 ff.
d.A.) und in der Klageschrift vom 10.05.2022 auf S. 11 f. (BI. 11 ff. d.A.); im Schriftsatz
wurden auch die Rechtsargumente des Beklagtenvertreters zuriickgewiesen.

Mit Schreiben ohne Datum (Anl. B1, Bl. 106 d.A.) Ubte die Beklagte die erste Mietverlan-
gerungsoption bis zum 30.06.2027 unter Berufung auf § 2 Ziff. 2 des Mietvertrages aus.

Mit E-Mail vom 30.09.2021 (Anl. B5, Bl. 113 d.) teilte der Vorstand der Beklagten gegen-
Uber dem Geschaftsfuhrer der Klagerin mit, man benétige die Spende, um die Oktober-
miete Uberweisen zu kdnnen und erinnerte mit E-Mail vom 27.10.2021 (BI. 114 d.A.) an
die Information, ,,auf wen“ man ,die Spendenquittung unter Verzicht auf die Erstattung
von Aufwendungen ausstellen” dirfe.

Die Klagerin beziffert den Mietrlickstand rechnerisch auf 42.500,00 € (2 x 5.000,00 € fur
11/21 +12/22 und 5 x 6.500,00 € fur 01/22-05/22). Diese sind mit der Klage geltend ge-
macht worden. Ferner begehrt die Klagerin mit der Erweiterung der Klage zusatzlich bis
einschlieflich August 2022 die Zahlung einer Nutzungsentschadigung einschlieBlich der
Anpassung nach § 14 des Mietvertrages ab 01.07.2022 um 2,50 €/m?, mithin um weite-
re 825,00 €. Dies sind 6.500,00 € und spater 7.325,00 €; hierbei hat sie eine Nebenkos-
tenvorauszahlung von 1.500,00 € eingestellt. Die Gesamtsumme der offenen Miete, teil-
weise einschlieBlich der Betriebskostenvorauszahlung betragt 63.650,00 €. Wegen der
Einzelheiten der Berechnung wird auf die Klageschrift sowie den Inhalt des Schriftsatzes
vom 24.08.2022 (BI. 119 d.A.) Bezug genommen.

Die Klagerin hat die Einwande gegen die Wirksamkeit der Kiindigung im Hinblick auf die
Vertretungsverhaltnisse zurlickgewiesen; jedenfalls sei die ordentliche Kiindigung vom
01.03.2022 gemaR Hilfsantrag wirksam, weil durch die Sondervereinbarung zur Mietzins-
zahlung mit der Spendenverpflichtung gegen § 550 BGB verstofen worden sei. Sie ver-
tritt die Ansicht, durch § 7 die Verpflichtung der Voreigentiimerin zu Leistung einer jahr-
lichen Spende von 72.000 € nicht Gbernommen zu haben, sondern bestenfalls gegen-
Uber der Verkauferin, da ausdricklich geregelt sei, dass die Kauferin den Verkaufer von
jeglicher Inanspruchnahme durch die Mieter im Hinblick auf die Spendenverpflichtung
freistelle. Einer solchen Freistellung hatte es bei direkter Ubernahme der Verpflichtung
nicht bedurft. Ein Ubergang der Verpflichtung nach § 566 BGB habe nicht stattgefunden,
weil es sich nicht um Rechte und Pflichten aus dem Mietverhaltnis, also den Mietvertrag
selbst handele, insbesondere nicht um solche, die in einem untrennbaren Zusammen-
hang mit dem Mietverhaltnis stiinden. Der Kaufpreis sei auch nicht wegen einer spate-
ren Ubernahme der Spendenverpflichtung, sondern im Hinblick auf Abédnderung der Re-
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gelung uber den Einbehalt in § 13 Ziff. 2 des urspriinglichen Kaufvertrages reduziert wor-
den.

Wegen des weiteren Vorbringens wird auf den Inhalt der Schriftsatze des Klagervertre-
ters vom 10.05.2022 (BI. 1 ff. d.A.) 24.08.2022 (BI. 118 ff. d.A.) und 26.09.2022 (BI. 132
ff. d.A.) Bezug genommen.

Die Klagerin hat nach Erweiterung der Klage zuletzt beantragt,

1. die Beklagte zu verurteilen, die Raumlichkeiten Strael, 5. OG, gemal dem
als Anlage A beigeflgten Plan, dort rot umrandet, vollstandig geraumt an die
Klagerin herauszugeben;

hilfsweise

die Beklagte zu verurteilen, die Raumlichkeiten StraRel, 5. OG, gemaR dem als
Anlage A beigefligten Plan, dort rot umrandet, am 01.10.2022 vollstandig ge-
raumt an die Klagerin herauszugeben;

2. die Beklagte zu verurteilen, an sie 63.650,00 € nebst Zinsen i.H.v. 9 Prozent-
punkten Uber dem Basiszinssatz der EZB

aus 5.000,00 € seit dem 05.11.2021,
aus 5.000,00 € seit dem 04.12.2021,
aus 6.500,00 € seit dem 06.01.2022,
aus 6.500,00 € seit dem 04.02.2022,
aus 6.500,00 € seit dem 04.03.2022,
aus 6.500,00 € seit dem 06.04.2022,
aus 6.500,00 € seit dem 05.05.2022,
aus 6.500,00 € seit dem 04.06.2022,
aus 7.335,00 € seit dem 06.07.2022 und
aus 7.325,00 € seit dem 04.08.2022
zu zahlen;

3. die Beklagte zu verurteilen, an die Klagerin vorprozessuale Rechtsanwaltskos-
ten i.H.v. 2.438,66 € nebst Zinsen i.H.v. 9 Prozentpunkten Uber dem Basiszins-
satz der EZB seit Rechtshangigkeit zu zahlen.

Die Beklagte hat beantragt,
die Klage abzuweisen.

Die Beklagte hat behauptet, das Schreiben gemafl Anl. K3 stamme vom 27.05.2012
(Schriftsatz v. 08.08.2022, Bl. 98 d.A.) und hat geltend gemacht, dieses genlige der
Schriftform, weil lediglich der Zahlungszeitpunkt der Miete gedndert worden sei; dies sei

- Seite 5von 17 -



ohnehin nicht schriftformrelevant. Die Kiindigung vom 08.12.2021 durch die Hausver-
waltung B sei mangels Vollmacht und rechtzeitigen Widerspruchs durch Schreiben vom
06.12.2021 (Anl. K5) unwirksam. Die Klagerin kénne sich fir die Berechtigung der Kindi-
gung trotz des Rlckstandes mit zwei Mieten nicht auf den Verzug berufen, weil sie auf-
grund einer dolo-agit-Einrede zu diesem Zeitpunkt nicht zur Zahlung verpflichtet gewe-
sen sei. Aufgrund der Zusatzvereinbarung sei die Klagerin verpflichtet gewesen, der Be-
klagten die ndtigen Mittel zur Mietzahlung als Spende zur Verfligung zu stellen. Die Miet-
rickstande seien erst durch die ausgebliebenen Spendenzahlungen aufgelaufen. Die Kla-
gerin habe dies auch so gesehen, was sich aus dem Nachtrag zum Kaufvertrag ergebe,
in dem sie als Kauferin wirtschaftlich die Spendenverpflichtung gegentber der Beklagten
ab dem 01.09.2021 (ibernommen habe. Hierbei handele es sich nicht nur um eine eige-
ne Verpflichtung zu Gunsten der Beklagten als Dritte, sondern bestatige die mietvertrag-
liche Vereinbarung.

Der Ubernahme der Spendenverpflichtung sei von Anfang an Gegenstand der Kaufver-
tragsverhandlungen der Klagerin und der Verkauferin gewesen. In mehreren Verhand-
lungsrunden sei der Kaufpreis von urspr. 52.000.000,00 €, sodann auf 50.000.000,00 €
und schlieBlich auf 48.000.000,00 € reduziert worden. Der endgdltigen Reduzierung auf
48.000.000,00 € hatten folgende Erwagungen zugrunde gelegen: Die Klagerin (iberneh-
me die Spendenverpflichtung gegeniber der Beklagten nach dem Mietvertrag, ein Mie-
ter (Zahnarzt) sei zwischenzeitlich insolvent geworden und die Zukunft des Mietvertra-
ges mit dem Mieter W sei wegen der Corona-Lage ungewiss. Gerade das Ausbleiben der
Miete sei Grundlage fiir die Kaufpreisreduzierung gewesen.

Trafe die Klagerin nicht die Verpflichtung, die Miete an die Beklagte pro rata temporis
gegen eine Spendenbescheinigung zurickzahlen, ware sie an den Mieten ungerechtfer-
tigt bereichert und hatte den Vorteil doppelt. Auch dies widerspreche Treu und Glauben
und den getroffenen Vereinbarungen. Far die Hohe der Nutzungsentschadigung sei die
zum Zeitpunkt der Vertragsbeendigung geschuldete Miete maRgeblich. Unerheblich sei,
dass sie sich im Verlaufe des weiteren Zeitraums erh6he, es sei denn die Parteien hatten
nach § 557a BGB eine Staffelmiete vereinbart, was nicht der Fall sei.

Wegen des weiteren Vorbringens der Beklagten wird auf den Inhalt der Schriftsatze des
Beklagtenvertreters vom 08.08.2012 (BI. 96 ff. d.A.), 05.09.2022 (BI. 127 ff. d.A.) und
06.10.2022 (BI. 158 ff. d.A.) Bezug genommen.

Das Landgericht hat die Beklagte durch das am 12.10.2022 (BI. 44 d.A.) verkindete und
der Beklagten am 13.10.2022 (BI. 158 d.A.) zugestellte Urteil (BIl. 145 ff. d.A.) zur Rau-
mung und Herausgabe der streitgegenstandlichen Raumlichkeiten sowie zur Zahlung
von 63.650,00 € nebst Zinsen - wie tituliert - und vorgerichtliche Anwaltskosten i.H.v.
2.438,66 € unter geringfligiger Abweisung der Klage im Ubrigen verurteilt. Es hat ei-
nen Anspruch auf Raumung und Herausgabe und Zahlung bejaht. Die Kiindigung vom
08.12.2021 sei wirksam, insbesondere sei eine Vollmachtsurkunde vorgelegt worden.
Zwar habe die C GmbH & Co. KG nicht durch Herrn D direkt vertreten werden kénnen,
die wiederum die B Gesellschaft bevollmachtigt habe. Die Zurlickweisung der Kiindigung
verstoRe jedoch gegen Treu und Glauben, weil die Beklagte als Erklarungsempfanger
Uber langere Zeit Geschaftsverbindung zum Vertretenen unterhalten habe und das Auf-
treten des Vertreters stets ohne Vorlage einer Vollmachtsurkunde habe gelten lassen,
weil hier der Vorstand der Beklagten ab Ende September 2021 Kontakt mit Herrn D we-
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gen der Spendenvereinbarung gehabt und aullerdem ein persénliches Gesprach gefiihrt
habe.

Die Kindigung sei auch nicht im Hinblick auf die Verpflichtung der Klagerin zur Leistung
einer Spende wegen eines Verstolles gegen Treu und Glauben unwirksam. Die zur Ab-
wicklung des Mietvertrages (Anl. K3, Bl. 48 d.A.) getroffene Spendenvereinbarung sei
nicht gemaR § 566 BGB durch Kauf der Liegenschaft auf die Klagerin Ubergegangen.
Nur solche Rechtsbeziehungen seien vom Ubergang umfasst, die im § 535 BGB geregelt
oder typischerweise Inhalt von Mietvertragen wirden, wogegen Rechte und Pflichten
aus anderen Abreden nicht Gbergingen, selbst wenn sie mit dem Mietvertrag in einem
wirtschaftlichen Zusammenhang stiinden. Flr einen untrennbaren Zusammenhang der
Spendenvereinbarung mit dem Mietvertrag bestliinden keine Anhaltspunkte, eine miet-
rechtliche Qualifikation liege fern.

Auch § 7 Abs. 2 i.V.m. § 2 des Nachtrages enthalte bei entsprechender Auslegung keinen
rechtlichen Ubergang der Spendenvereinbarung.

Die Beklagte habe gegen die Klagerin auch keinen Anspruch auf Zahlung der Spenden
aus dem Gesichtspunkt eines Vertrages zu Gunsten Dritter, wobei die entsprechenden
kaufvertraglichen Regelungen keine solche Vereinbarung darstelle. Auch ansonsten er-
gebe sich eine Treuwidrigkeit der Kiindigung nicht. Im Hinblick auf die zugesprochene
Nutzungsentschadigung hat das Landgericht die Berechtigung zur Einbeziehung der Er-
héhung mit der Begriindung bejaht, die Klagerin hatte bei Fortbestand des Mietverhalt-
nisses die vereinbarte Miete erhdhen kénnen. Eine Ausnahme, auf die sich die Beklagte
beziehe, bezdge sich nur auf Mieterhdhungen, die nicht schon im Mietvertrag angelegt
seien, etwa solche nach § §§ 598, 559 BGB. Vorliegend sei die Mieterh6hung jedoch im
Vertrag angelegt gewesen.

Einen Anspruch auf Erstattung vorgerichtlicher Rechtsanwaltskosten hat das Landgericht
bejaht, allerdings hierfur lediglich Verzugszinsen i.H.v. 5 Prozentpunkten Uber dem Ba-
siszinssatz nach § 288 Abs. 1 BGB flr begriindet angesehen und die weitergehende Kla-
ge hinsichtlich der Zinsen abgewiesen.

Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die Entscheidungsgrinde der angefochtenen
Entscheidung Bezug genommen (§ 540 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 ZPO).

Hiergegen richtet sich die am 10.11.2022 (BI. 166 ff. d.A.) eingelegte, mit einer Streitver-
kindung verknupfte und nach Verlangerung der Begriindungsfrist bis zum 16.01.2023
(BI. 182 d.A.) an diesem Tage (BI. 187 ff. d.A.) begriindete Berufung, mit der die Beklag-
te ihr erstinstanzliches Ziel der Abweisung der Klage weiterverfolgt. Sie wiederholt und
vertieft ihr erstinstanzliches Vorbringen. Das Landgericht habe unzutreffend einen Ver-
tretungsmangel hinsichtlich der Kindigung vom 08.12.2021 verneint und bei der Pri-
fung eines VerstoRes gegen Treu und Glauben wegen Kenntnis von den Vertretungs-
verhaltnissen unberlcksichtigt gelassen, dass der Vorstand der Beklagten bei dem Ge-
sprach mit Herrn D davon ausgegangen sei, mit dem Geschaftsfuhrer der C1 GmbH als
Komplementarin zu verhandeln. Demgegenuber musse die Kindigung vom 08.12.2021
zu ihrer Wirksamkeit die vollstandige Vollmachtskette wiedergeben. Da die Unterschrift
von Herrn D keinen Zusatz auf die von ihm vertretene Komplementar-GmbH enthalte,
habe der Vorstand der Beklagten nicht davon ausgehen mussen, dass Herr D bei der
Kindigung als Geschaftsfuhrer der Komplementar gehandelt habe, sondern vielmehr le-
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diglich als Kommanditist. Die Unscharfe werde auch im Rubrum des Urteils deutlich, in
welchem aufgefuhrt werde, dass die KG durch ihren Geschaftsfihrer vertreten werde.

Entgegen der Auffassung des Landgerichts sei die spaten Vereinbarung gemaf § 566
BGB auf die Klagerin Ubergegangen. Auch nach der Rechtsprechung des BGH gebe es
Vereinbarungen, die zwar nicht als mietrechtliche zu qualifizieren seien, die aber der-
art in unlésbaren Zusammenhang mit dem Mietvertrag stlinden, dass eine Trennung mit
dem Mietvertrag nicht mdglich erscheine, insb., wenn eine solche Vereinbarung ohne
den Zusammenhang mit dem Mietvertrag bei wertender Betrachtung mehr oder weniger
sinnlos werde.

Dies sei hier der Fall. Bei der Vertragsauslegung sei Uberdies auf den Willen des Verau-
Berers und des Mieters abzustellen und nicht auf den Empfangerhorizont des Erwerbers.
Vorliegend sei durch die spatere Vereinbarung eine Abrede Uber die Art der Mietzahlung
getroffen worden. Zwar sei die Vereinbarung der Zahlung der Miete gegen Spendenquit-
tung ungewdhnlich, sie stelle aber im Endeffekt nur eine Zahlungsmodalitat und andere
an der Miethéhe nichts. Diese Vereinbarung sei der Kldgerin bekannt gewesen.

Die Beklagte und Berufungsklagerin beantragt,

unter Abanderung des am 12.10.2022 verkiindeten Urteils des Landgerichts
Frankfurt am Main, Az. 2-13 O 116/2, die Klage abzuweisen.

Die Klagerin und Berufungsbeklagte beantragt,
die Berufung der Klagerin zurtckzuweisen.

Die Klagerin verteidigt die erstinstanzliche Entscheidung, insbesondere die Bewertung
des Landgerichts, die Zurlickweisung der Kiindigung vom 08.12.2021 sei wegen Kennt-
nis der Rolle von Herrn D treuwidrig gewesen. DarUber hinaus sei der Einwand unerheb-
lich, weil spatestens alle folgenden Kindigungen wirksam gewesen seien.

Ferner verteidigt die Klagerin die Rechtsauffassung des Landgerichts, dass die Vereinba-
rung zur Abwicklung des Mietvertrages gemaf Anlage K3 nicht gemal § 566 BGB auf die
Klagerin Ubergegangen sei. Auch der BGH halte in den von der Beklagtenseite zitierten
Entscheidung daran fest, dass nur solche Vereinbarungen Ubergingen, die als mietrecht-
lich zu qualifizieren seien und in einem untrennbaren Zusammenhang mit dem Mietver-
haltnis stinden. Der Erwerber trete deshalb auch nicht in Rechte und Pflichten ein, die
auBerhalb des Mietverhaltnisses Iagen, selbst wenn sie als zusatzliche Vereinbarung im
Mietvertrag geregelt seien. Ein solch untrennbarer Zusammenhang liege nicht vor, weil
der Vermieter nur die mangelfreie Zurverfligungstellung der Mietsache und der Mieter
den vereinbarten Mietzins schulde. Die spatere Vereinbarung sei auch nicht untrennbar
mit dem Mietvertrag verbunden, weil es sich um eine freiwillige Leistung des vorherigen
Vermieters gehandelt habe.

Ferner wiederholt die Klagerin ihre Rechtsauffassung, es liege vorliegend keine Schuld-
Ubernahme durch die Klagerin vor; hiergegen spreche bereits der Wortlaut des Kaufver-
trages und des Nachtrages.

§ 566¢ S.1 BGB sei nicht anwendbar. Vereinbarungen fur danach liegende Zeitraume sei-
en den Erwerber gegenlber unwirksam, auch bei Kenntnis des Erwerbers; wegen der
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Einzelheiten wird auf die Ausfuhrungen im Schriftsatz vom 23.10.2023 (BIl. 253 ff. d.A.)
Bezug genommen.

Wegen des Ubrigen Vorbringens der Parteien im zweiten Rechtszug wird auf die Schrift-
satze des Beklagtenvertreters vom 13.01.2023 (BI. 187 ff. d.A.) und 13.10.2023 (BI. 242
ff. d.A.) sowie des Klagervertreters vom 24.01.2023 (BI. 199 ff. d.A.), 22.09.2023 (BI. 235
ff. d.A.) und 23.10.2023 (BI. 253 ff. d.A.) Bezug genommen.

Die Berufung ist zulassig, insbesondere form- und fristgerecht eingelegt und ebenso be-
grundet worden (8§ 551, 517, 519 f. ZPO).

Sie hat auch in der Sache Erfolg.

1. Die Klagerin hat keinen Anspruch auf Raumung und Herausgabe der Mietsache (§ 546
Abs. 1 BGB). Die auBerordentliche Kiindigung der Klagerin vom 08.12.2021 (Anl. K4, BI.
49 d.A.) war unwirksam. Weder lag ein Grund zur aullerordentlichen Kindigung gem.

§ 543 Abs. 1 S. 2 Nr. 3 lit. a) oder lit. b) BGB, noch ein solcher nach § 2 Ziff. 5. lit. a) oder
b) des Mietvertrages vom 25.05.2012 (Anl. K2, BI. 38 ff. d.A.) vor.

Die Beklagte befand sich zum Zeitpunkt des Ausspruchs der Kandigung nicht in Verzug
mit zwei aufeinanderfolgenden Mieten oder mit einem Zeitraum von mindestens zwei
Monaten in Verzug. Zwar war nach § 3 Ziff. 1 des Mietvertrages bis 2022 und vor der
Erhéhung nach § 4 MV als Nettokaltmiete ein Betrag von 5.000,00 € auch als eine Ver-
pflichtung einer Vorauszahlung auf die Betriebskosten i.H.v. 800,00 € geregelt. Ferner
war zwischen den Parteien zunachst eine dem Kalender nach bestimmte Leistungszeit
vereinbart, da die Miete und Nebenkosten monatlich im Voraus spatestens am dritten
Werktag des Monats kostenfrei zu zahlen (§ 5 Ziff. 1 MV, 286 Abs. 2 Nr. 1 BGB) waren.

Vorliegend befand sich die Beklagte allerdings nicht in Verzug, weil bereits das Vorlie-
gen eines entsprechenden Ruckstandes zweifelhaft ist: Jedenfalls aber die Beklagte flr
den Fall der Bejahung eines Rlickstandes allerdings nicht in Verzug gewesen, weil die die
Leistung in diesem Falle infolge eines Umstands unterblieben ware, den sie nicht zu ver-
treten hatte (§ 286 Abs. 4 BGB).

Nach § 566 Abs. 1 BGB hat die Klagerin durch den Verkauf und Ubereignung der streitge-
genstandlichen Immobilie durch den Kaufvertrag des Notars V vom 02.09.2020, Anl. K1,

Bl. 13 ff. d.A.) den Inhalt des Mietvertrages der friiheren Vermieter vollem Umfang Uber-

nommen. Dies qgilt auch fir die Vereinbarung Uber die Miete, die als wirksame nachtrag-

liche Sonderabrede die Mietzahlungspflicht fir die streitgegensténdlichen Monate entfal-
len liel.

a) Es kann hierbei offenbleiben, on die Auslegung des Kaufvertrages, insb. dessen § 7
Ziff. 1), wonach die in der Anlage aufgelisteten Mietvertrage, die dem Kaufer bekannt
sind und von ihm Ubernommen werden, einschliellich der vom Notar hingewiesenen
Rechtsfolgen die Ubernahme der zwischen den urspriinglichen Vermieter und dem Be-
klagten getroffene Sonderabrede in vollem Umfang bedeutet, ob die im Ansatz nach un-
streitige Verpflichtung zur Leistung von Spenden zusatzlich nach § 566 Abs. 1 BGB Uber-
gegangen ist und wie die in § 7 Ziff. 2 getroffene Abrede im Kaufvertrag zu verstehen ist:
Es kdnnte zweifelhaft sein, ob die Spendenverpflichtung im Rechtssinne auf die Klagerin
Ubergehen und die Beklagte ein einklagbares Forderungsrecht gegen die Klagerin erhal-
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ten sollte (§ 328 BGB), weil der Kaufvertrag die einschrankende Formulierung enthalt, es
werde vereinbart, dass , der Kaufer wirtschaftlich die Spendenverpflichtung gegeniber
der Beklagten fiir den Zeitraum ab dem 01.09.2021 Gbernehme und - sofern einschlagig
- auch fur den Zeitraum nach dem 30.06.2022 und der Kaufer von etwaigen Nachteilen
hiervon freigestellt” werde.

Stellte man isoliert auf die ,,Spendenverpflichtung” ab, so bleibt offen, welche Bedeu-
tung die ,wirtschaftliche Ubernahme dieser Obliegenheit oder Verpflichtung im Verhalt-
nis zu den Beklagten haben wirde. Denn der Kaufvertrag selbst unterscheidet zwischen
dieser Sonderregelung in § 7 Ziff. 2 einerseits und der Ubernahme der Mietvertrage an-
derseits, also dem Eintritt der Klagerin in alle Rechte und Pflichten aus den vorhandenen
Mietverhaltnissen im Sinne des § 566 BGB.

b) Vorliegend ist allerdings eine Ubernahme einer mietrechtlichen Vereinbarung (iber die
Héhe und Félligkeit der Miete zwischen den friheren Vermietern und der Beklagten ge-
troffen worden, die gemaR § 566 Abs. 1 BGB im vollen Umfang auf die Kldgerin Uberge-
gangen ist, weil es sich vorliegend um eine Vereinbarung zwischen den Mietvertragspar-
teien Uber die Zahlungsmodalitaten und die Mieth6he handelt. Der Grundstuckserwer-
ber tritt nach §566 BGB zwar nur in solche Rechte und Pflichten ein, die sich aus dem
Mietverhaltnis ergeben (BGH, Urt. v. 24.03.1999, Az. XIl ZR 124/97, BGHZ 141, S. 160

ff. (165); BGH, Urt. v. 02.02.2006, Az.: IX ZR 67/02, BGHZ 166, S, 125 ff., Rn. 15), also

in dem Mietvertrag selbst festgelegt sind oder auf einer Zusatzvereinbarung beruhen,
die in einem unlésbaren Zusammenhang mit dem Mietvertrag steht (vgl. BGH, Urt. v.
25.07.2012, Az. XIl ZR 22/11, NZM 2012, S. 681-683; BGH, Urt. 03.05.2000, Az.: XIl ZR
42/98, NZM 2000, S. 711 ff.. ,Schiedsvereinbarung”). Vereinbarungen, die lediglich aus
Anlass des Mietvertrages getroffen wurden oder in wirtschaftlichem Zusammenhang

mit ihm stehen, reichen dagegen nicht (BGH, Urt. v. 02.02.2006, Az.: IX ZR 67/02, BGHZ
166, S.125 ff., Rn. 15; BGH, Urt. v. 24.03.1999, Az. XIl ZR 124/97, BGHZ 141, S. 160 ff.
(165 f.); BGH, Urt. v. 21.09.1965, Az.: V ZR 65/63, NJW 1965, S. 2198-2199).

Es handelt sich entgegen der Bewertung des Landgerichts vorliegend indes um eine
Rechtsbeziehung, die in § 535 ff. BGB geregelt ist oder typischerweise Inhalt von Miet-
vertragen wird und nicht um eine andere Abrede, die mit dem Mietvertrag lediglich
einen wirtschaftlichen Zusammenhang steht (so Seite 7 LGU; vgl. hierzu BGH, Urt. v.
24.03.1999, Az. XIl ZR 124/97, BGHZ 141, S. 160 ff. (165 f.); BGH, Urt. v. 24.03.1999, Az.
Xl ZR 124/97, BGHZ 141, S. 160 ff. (165 f.); Haublein in: Minchner Kommentar z. BGB,
9. Aufl. 2023, § 566 Rn. 3; Staudinger/V. Emmerich (2021), BGB, § 566, Rn. 56).

¢) Aus den gleichen Erwagungen kdme ggf. eine der Klagerin zurechenbare Regelung
Uber die Miethdhe oder die Entrichtung der Miete im Sinne des § 566 ¢ BGB in Betracht,
welcher einschlagig ist, wenn der Vermieter und der Mieter tber die Mietforderung ein
Rechtsgeschaft vorgenommen haben. Als Beispiel nennt § 566¢ S.1 BGB , insbesondere*”
Vereinbarungen Uber die Entrichtung der Miete. Daraus folgt, dass regelmaBig Vereinba-
rungen uber die Vorverlagerung der Zahlungspflicht gemeint sind. Erfasst werden des-
halb vor allem Vorauszahlungen der Miete, Stundungen, Erlass- und Aufrechnungsvertra-
ge, die Annahme einer anderen Leistung an Erflllung statt und Vereinbarungen Uber die
Mietzahlung an einen Dritten (etwa an eine kreditfinanzierende Bank). Infolge der Ein-
wirkung auf die Miete setzen diese Vereinbarungen voraus, dass die Mietforderung ge-
gen den Mieter Uberhaupt besteht. Eine Anwendung von § 566¢ BGB kommt mithin nicht
in Betracht, wenn die Mietforderung von Vornherein auf Zeit abbedungen ist, ohne dass
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der Abbedingung eine Gegenleistung des Mieters zugrunde legt (Guhling/GUnter/Burbul-
la, 2. Aufl. 2019, BGB, § 566¢ Rn. 10-12).

Der Wortlaut von § 566¢ BGB bezieht sich generell auf Rechtsgeschafte Uber die Miete.
Er erfasst somit beispielsweise auch nachtragliche Herabsetzungen oder Erh6hungen der
Miete, also Vertragsanderungen. Es stellt sich deshalb die Frage nach der Abgrenzung
von § 566¢ BGB zu § 566 Abs. 1 BGB auf der einen Seite und zu § 566b BGB auf der an-
deren Seite. Hierbei gilt aufgrund des Zusammenspiels von § 566¢ mit den Bestimmun-
gen in §§ 566b, 566d BGB und dem Grundsatz in § 566 Abs. 1 BGB Folgendes: § 566¢
BGB betrifft allein solche Rechtsgeschafte zwischen den Mietvertragsparteien mit Bezug
auf die Miete, die nicht zugleich eine Anderung des Mietvertrages enthalten (Guhling/
Ginter/Burbulla, 2. Aufl. 2019, BGB § 566¢ Rn. 10-12).

d) Vorliegend ist allerdings eine Ubernahme einer mietrechtlichen Vereinbarung (iber
die Hohe und Falligkeit der Miete zwischen den friheren Vermietern und der Beklag-

ten getroffen worden, die bereits gemalt § 566 Abs. 1 BGB im vollen Umfang auf die Kla-
gerin Ubergegangen ist, weil es sich vorliegend um eine eindeutige Vereinbarung zwi-
schen den Mietvertragsparteien Uber die Zahlungsmodalitaten und die Miethéhe han-
delt. Damit handelt um eine Rechtsbeziehung, die in § 535 Abs. 2 BGB geregelt ist und
typischerweise Inhalt von Mietvertragen wird und nicht um eine andere Abrede, die mit
dem Mietvertrag lediglich einen wirtschaftlichen Zusammenhang steht (Seite 7 LGU, vgl.
BGHZ 141, S. 160 (166), Haublein in Manchner Kommentar z. BGB, 9. Aufl. 2023, § 566
Rn. 36; Staudinger/V. Emmerich (2021, Rn. 56).

Die Auslegung des Mietvertrages und der spateren Vereinbarung ergibt im Hinblick auf

§ 117 Abs. 2 BGB, dass die getroffene Spendenvereinbarung nicht lediglich in einem blo-
Ben wirtschaftlichen Zusammenhang mit der Vereinbarung des Mietverhaltnisses steht.
Die , Atypizitat” (LGU, S. 7) ist insoweit ebenso wenig ein taugliches Argument, wie der
Umstand, dass die weiteren Regelungen im Mietvertrag im Zusammenhang mit der Miet-
zahlung, so etwa der Méglichkeit der fristlosen Kiindigung der Mietzahlung oder auch An-
derung der Miete bei Ausiibung der Verlangerungsoption nicht angepasst oder ersetzt
worden sind. Eine mietrechtliche Qualifikation der Spendenvereinbarung mit dem Miet-
vertrag liegt nicht nur nicht fern.

Es handelt sich vielmehr um eine verdeckte Vereinbarung Uber die Miethdhe im Sinne
des § 117 Abs. 2 BGB, weil durch die als Spende deklarierte Zahlung die zunachst verein-
nahmte Miete zurlickgezahlt und damit die nach § 535 Abs. 2 BGB tatsachlich vereinbar-
te Miete um die Hohe der Spendenverpflichtung reduziert werden sollte. Denn die Par-
teien konnten sich so die Gemeinnutzigkeit der Beklagten zunutze machen, indem der
tatsachlich nicht verlangte Mietanteil Gber die Deklaration als Spende einer steuerlichen
Privilegierung zugefligt werden konnte. Zugleich konnte man sich die Besonderheiten
des Vorsteuerabzugs zunutze machen (vgl. Schreiben vom 27.05.2021, Anl. K3, Bl. 48
d.A.).

Durch die Zahlung der Jahresspende i.H.v. 72.000,00 € schuldete die Beklagte faktisch
gar keine Miete. In der Sache ist es auch vor dem Hintergrund der Konstruktion unerheb-
lich, ob die Klagerin nach den Falligkeitsregelungen in der Spendenvereinbarung und im
Mietvertrag zunachst die Miete vereinnahmte und hieraus an die Beklagte dann eine als
Spendenzahlung deklarierte Rickzahlung der Miete leistete, oder ob die Beklagte die
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Mietzahlungen erst aus den vorab als Spende deklarierten Zahlungen die Miete leisten
sollte.

Den Beteiligten ging es darum, durch die Vereinbarung einer urspringlichen Miethche
i.H.v. 5.000,00 € einerseits und die sodann getroffene Vereinbarung Uber die Leistung ei-
ner Spende andererseits sich besondere steuerliche Umstande, die mit der Abzugsfahig-
keit von Spenden einhergehen, zunutze zu machen. Hierdurch war es erforderlich, eine
gesonderte freiwillig und ohne formale Beziehung zu der Uberlassung der Mietsache und
Vereinbarung einer Miethéhe in einem Mietvertrag, aus dessen Ertragen die seinerzei-
tigen Vermieter Einklnfte aus Vermietung und Verpachtung zu versteuern hatten, sich
jeweils zunutze zu machen. Die Zuwendung an die Beklagten als Spende konnte als be-
sondere Ausgabe berlcksichtigt werden: Denn nach der Rechtsauffassung des Bundes-
ministerium fur Finanzen wird unter ,Sponsoring Ublicherweise die Gewahrung von Geld
oder geldwerten Vorteilen durch Unternehmen zur Férderung von Personen, Gruppen
und/oder Organisationen in sportlichen, kulturellen, kirchlichen, wissenschaftlichen, so-
zialen, dkologischen oder ahnlich bedeutsamen gesellschaftspolitischen Bereichen ver-
standen, mit der regelmaRig auch eigene unternehmensbezogene Ziele der Werbung
oder Offentlichkeitsarbeit verfolgt werden. Leistungen eines Sponsors beruhen haufig
auf einer vertraglichen Vereinbarung zwischen dem Sponsor und dem Empfanger der
Leistungen (Sponsoring-Vertrag), in der Art und Umfang der Leistungen des Sponsors
und des Empfangers geregelt sind” (vgl. Bundesministerium der Finanzen, Schreiben
vom 18.02.1998, Az. IVB 2 - S 2144 - 40-98; IV B 7 -S0183, S. 62-98; DStR 1998, S. 454
ff.) ,Die im Zusammenhang mit dem Sponsoring gemachten Aufwendungen” - so heifSt
es weiter - ,kénnen beim Sponsor

- Betriebsausgaben i. S. des § 4 Abs. 4 EStG,

- Spenden, die unter den Voraussetzungen der §§ 10b EStG, 9 Abs. 1 Nr. 2 KStG, 9
Nr. 5 GewStG abgezogen werden durfen, oder

- steuerlich nicht abziehbare Kosten der Lebensfiihrung (§ 12 Nr. 1 EStG), bei Kapital-
gesellschaften verdeckte Gewinnausschuttungen (§ 8 Abs. 3 Satz 2 KStG)

sein.”
(vgl. BMdF, a.a.0.).

Zugleich geht der Fiskus davon aus, dass ,,Zuwendungen des Sponsors, die keine Be-
triebsausgaben sind“, ,als Spenden” nach § 10 b EStG ,zu behandeln” sind, ,wenn sie
zur Forderung steuerbeglnstigter Zwecke freiwillig oder aufgrund einer freiwillig einge-
gangenen Rechtspflicht erbracht werden, kein Entgelt fir eine bestimmte Leistung des
Empfangers sind und nicht in einem tatsachlichen wirtschaftlichen Zusammenhang mit
dessen Leistung stehen”. Dies ist die Definition des Bundesfinanzhofs (vgl. BFH, Urt. v.
25.11.1987, Az.: | R 126/85, N)W 1988, S. 1110 f.; BFH, Urt. v. 12.09.1990, Az.: | R 65/86,
DStR 1991, S. 215).

Vor dem Hintergrund dass die Spende in Miethéhe oder die Zuwendung einer Spende
um der Beklagten die Zahlung der Miete an die friheren Vermieter zu ermdglichen, in ei-
ner gesonderten Vereinbarung geregelt wurde, konnte vermieden werden, dass die nach
dem oben dargelegten Voraussetzungen fir eine Abzugsfahigkeit nach § 10b EStG von
den zustandigen Steuerbehdrden in Zweifel gezogen werden kénnten, weil andernfalls
die Tatbestandsvoraussetzung (s.0.), dass sie ,kein Entgelt fiir eine bestimmte Leistung
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des Empfangers” sein und ,nicht in einem tatsachlichen wirtschaftlichen Zusammen-
hang mit dessen Leistung stehen" stehen durfen, ggf. problematisch geworden ware.

Diese Abrede ist wirksam. Eine Nichtigkeit des verdeckten Geschafts kann sich zwar aus
den §§ 125, 134, 138 BGB ergeben. Das verdeckte Geschaft verstoRt aber nicht bereits
deshalb gegen ein gesetzliches Verbot, weil mit dem Scheingeschaft hier keine Steuer-
hinterziehung beabsichtigt wird, da die Steuerverklrzung nicht den Hauptzweck des Ver-
trags darstellt (BGH, Urt. v. 2302.1983, Az.: IV a ZR 187/81, NJW 1983, S. 1843 f. (1844);
BGH, Urt. v. 05.07.2002, Az.: V ZR 229/01, NJW-RR 2002, S. 1527 f.; Arnold in: Erman,
BGB, 17. Aufl.2023, § 117 Rn. 11).

Tatsachlich schuldete die Beklagte nicht, wie im Mietvertrag in § 3 Ziff. 1 niedergelegt,
urspriinglich eine Miete von 5.000,00 € zzgl. der Betriebskostenvorauszahlung von ent-
weder 800,00 € oder aber 1.500,00 €. Die Klagerin hat in ihrer Berechnung offensicht-
lich eine Nebenkostenvorauszahlung von 1.500,00 € zu Grunde gelegt, ohne dies zu be-
haupten und ohne mitzuteilen, wann und zu welchem Zeitpunkt man gegebenenfalls den
Mietvertrag, der nur von einer Vorauszahlungspflicht i.H.v. 800,00 € spricht, geandert
haben kdénnte. Die H6he des Betrages ergibt sich bei Betrachtung der Zahlen, die in die
Berechnung der Klageforderung eingestellt worden sind. Soweit jeweils der Betrag von
6.500,00 € aufgefihrt ist, der als solches keine Grundlage in dem Vertrag und in dem
Vortrag der Parteien hat, lasst sich dies nur so erklaren, dass den 5.000,00 € fiir die Mie-
te zu einem bestimmten Zeitpunkt offensichtlich 1.500,00 € Betriebskosten hinzugekom-
men sind. Aus der Tabelle, in der die Kaufvertragsparteien die Mietvertrage auflisten

und in der die jeweils von dem Mieter des Objektes gezahlte Miete und Betriebskosten-
vorauszahlung aufgefihrt wird, ergibt sich, dass die Kldgerin und die Verkauferin davon
ausgingen, die Betriebskostenvorauszahlung betrage 1.500,00 €. Da die Beklagte der im
Termin insoweit geauBerten Vermutung des Gerichts nicht widersprochen hat, ist davon
auszugehen, dass eine die Betriebskostenvorauszahlung irgendwann zwischen Beginn
des Mietvertrages und dem Jahre 2020 angepasst wurde und dieser Umstand zwischen
den Parteien unstreitig ist.

Durch die (vgl. Berechnung im Schreiben vom 06.06.2012, Anl. K5, Bl. 51 d.A.) Zahlung
der Jahresspende i.H.v. 72.000,00 € schuldete die Beklagte aber faktisch gar keine Mie-
te. In der Sache ist es auch vor dem Hintergrund der Konstruktion unerheblich, ob die
Klagerin nach den Falligkeitsregelungen in der Spendenvereinbarung und im Mietvertrag
zunachst die Miete vereinnahmte und hieraus an die Beklagte dann eine als Spenden-
zahlung deklarierte Rickzahlung der Miete leistete, oder ob die Beklagte die Mietzahlun-
gen erst aus den vorab als Spende deklarierten Zahlungen die Miete leisten sollte ver-
neint worden ware. Die insoweit beabsichtigte steuerliche Optimierung ware im Zusam-
menhang mit der wirtschaftlichen VerknUpfung mit dem Leistungsaustauschverhaltnis
nach § 535 BGB im Hinblick auf den streitgegenstandlichen Mietvertrag bei einer unmiss-
verstandlichen Vereinbarung nicht méglich gewesen.

e) Soweit wegen der Formulierung in der Vereinbarung gem. Anl. K3 Unklarheiten auf-
getreten sind, ob 6.000,00 € pro Quartal oder 18.000,00 pro Quartal gemeint waren, ist
die Vereinbarung nicht so zu verstehen, dass die monatliche geschuldete Miete als Ver-
rechnungsgréfle nicht um ein Viertel reduziert werden sollte, sondern lediglich zur Um-
setzung der Abrede nicht mehr monatlich, sondern quartalsmaRig transferiert werden
sollte, dass also die 18.000,00 € je Quartal geschuldet waren. Dies folgt als Ergebnis der
Auslegung (88 133, 157 BGB):
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Nach dem Inhalt der Klageschrift sollte die Beklagte, abweichend von der urspringlichen
Regelung jeweils zum Ersten des ersten Monats eines Kalendervierteljahres, erstmals ab
September 2012 drei Monatsmieten zu Uberweisen, und die vormaligen Vermieter zum
ersten des dritten Monats eines Kalendervierteljahres eine Spende von jeweils 6.000,00
€ an die Mieter zahlen. Nach dem Inhalt der Vereinbarung gemaf Anl. K3 sollte die Mie-
terin ab 01.09.2022 jeweils zum Ersten des ersten Monats eines Kalendervierteljahres
(also jeweils zu Januar, April, Juli, Oktober eines jeden Jahres), erstmals ab September
2012 drei Monatsmieten zu je 5.800,00 €, mithin 17.400,00 € Gberweisen und die Ver-
mieterin zum Ersten eines Kalendervierteljahres also Anfang Marz, Anfang Juni, Anfang
September und Anfang Dezember) eine Spende von ,je 6.000,00 € = 18.000,00 €“ leis-
ten. Angesichts der Ubereinstimmung mit der dem Schreiben gemaR Anlage B3, ist ins-
besondere in der Zusammenschau beider Absatze der Anlage K3, in der der fur jedes Ka-
lendervierteljahr jeweils ein Betrag aufgeflhrt und dann das Ergebnis der Multiplikation
genannt wird, ist davon auszugehen, dass insgesamt eine Spende von jeweils 6.000,00
€ pro Monat, 18.000,00 € pro Kalendervierteljahr bzw. Quartal und insgesamt 72.000,00
€ pro Jahr gemeint waren. Andernfalls ergebe sich nicht die Symmetrie im Zusammen-
hang mit der Mietzahlungspflicht, die in gleicher Weise eine Zahlung von 5.800,00 €
oder 6.500,00 €, einschl. Nebenkostenvorauszahlung pro Monat - wie in § 2 des Mietver-
trages auch ungeregelt (s.0.) und pro Vierteljahr (Quartal) von 17.400,00 € (12 x ¥a = 3 x
5.800,00 € = 17.400,00 €), vorsehen, wobei dieser Betrag auch erlauternd (,=17.400,00
€") hinzugefugt wird.

f) Die Klagerin verweist zwar zu Recht darauf, dass sich die Héhe der Miete ab dem
01.07.2022 und 2,50 €/ m? erhdht hatte und dass dies bei einer Mietflache von 330 m?
(330 m? x 2,50 €/m?) einen zusatzlichen Betrag von 825,00 € ergeben hatte. Hieraus er-
rechnete sich ab Juli 2022 ein Betrag von 5.000,00 € + 825,00 €= 5.825,00 € Kaltmiete
zzgl. der Betriebskostenvorauszahlung von 800,00 € insgesamt an Miete und Nebenkos-
teni.H.v. 6.625,00 € bzw. 7.325,00 €, wenn die nicht ndher vorgetragene, aber mégliche
Erhéhung der Betriebskostenvorauszahlung von 800,00 € auf 1.500,00 € vor Ende De-
zember 2021 vereinbart worden sein sollte.

3. Aufgrund dieser von der Klagerin Ubernommenen sich auf die Miethdhe bezogenen
Abrede einschlieBlich der Falligkeitsregelung befand sich die Beklagte nicht in Rlckstand
mit der Mietzahlung flr die Monate November und Dezember 2021. Selbst bei Bejahung
eines Ruckstandes hatte sie jedenfalls diesen Rickstand nicht zu vertreten und damit
fehlte es an Verzug (§ 286 Abs. 4 BGB), weil die Beklagte zumindest im Hinblick auf die
getroffenen Abreden, wie auch der Schriftverkehr zeigt, darauf vertraute und vertrauen
durfte, dass ihr in Fortsetzung der Vereinbarung mit den friheren Vermietern auch sei-
tens der Klagerin die entsprechenden Mittel zur Zahlung der Miete jeweils vierteljahrlich
zur Verfligung gestellt werden wirden.

4, Das Mietverhaltnis ist auch nicht gemaR § 580a Abs. 2 BGB durch die hilfsweise er-
klarte ordentliche Kindigung des Mietverhaltnisses vom 08.12.2021 zum 30.06.2022
(zur Fristberechnung bei einer Kiindigung nach § 580a Abs. 2 ZPO vgl. die Tabelle bei
Schmidt-Futterer-Blank/Blank, Mietrecht, 13. Aufl. 2017, BGB, § 580a Rn. 15) beendet
worden. Vorliegend handelt es sich um ein Mietverhaltnis, welches gemals § 542 Abs. 2
BGB mit dem Ablauf der Zeit endet, flr die es eingegangen ist und nicht ordentlich ge-
kindigt werden kann.
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a) Die entsprechende Befristung des Mietverhaltnisses ist in § 2 Ziff. 1. MV geregelt. Die
Befristung ist wirksam. Vorliegend hat sich das Mietverhaltnis nicht gemals § 550 S. 2
BGB wegen eines VerstoRes gegen die Schriftform in ein unbefristetes und insoweit nach
§ 580a Abs. 2 BGB ordentlich kiindbares Mietverhaltnis umgewandelt. Im Hinblick auf
die getroffene Abrede zwischen der friheren Vermieterin und den Beklagten liegt kein
Schriftformmangel vor. Die insoweit getroffene Abrede ist in entsprechenden schriftliche
Abrede gemal vom 27.05.2012 gemaR Anl. K3 (BI. 48 d.A.) enthalten und auch durch
das Schreiben der Vermieter(in) vom 06.06.2012 (Anl. B3 (BI. 109 ff. d.A.) hinreichend
deutlich schriftlich dokumentiert. Dass der in der Gerichtsakte die Unterschriften aller
beteiligten vorsehende Entwurf unterzeichnet wurde, ist unstreitig.

b) Im Ubrigen kénnte sich die Klagerin als Erwerberin vor dem Hintergrund des Inhaltes
des Kaufvertrages auch nicht auf einen méglichen Schriftformverstof zur Begrindung
eines unbefristeten Mietverhaltnisses berufen. Da § 550 BGB dem Schutz des gutglau-
bigen Erwerbers dient, verstoBt eine unter Berufung auf § 550 S. 1 BGB ausgesproche-
ne vorfristige Kiindigung dann gegen Treu und Glauben, wenn der Grundstiickserwer-
ber aullerhalb des formwidrigen Mietvertrages vollstandige Kenntnis von seinem Inhalt,
wie etwa durch den begleitenden Briefwechsel oder Vertragsvorarbeiten erhalt. Hierauf
verweist die Beklagte im Schriftsatz vom 06.10.2022 (BI. 158 ff. d.A.) zu Recht (so auch
Lammel: in Schmidt-Futterer, 15. Aufl. 2022, § 550 BGB, Rn. 6; Bub/Treier, Handbuch der
Geschafts- und Wohnraummiete, 5. Aufl. 2019, Rn. 2563; vgl. auch OLG Brandenburg,
Urt. v. 02.04.2008, Az.: 3 U 80/07, NZM 2008, S. 406).

5. Das Mietverhaltnis ist auch nicht gemaR § 542 Abs. 1 BGB i.V.m. § 2 Ziff. 1. MV durch
Zeitablauf am 30.06.2022 beendet worden.

Nach § 2 Ziff. 1 MV wurde dem Mieter die Option eingerdumt, auf eine Verlangerung des
Mietvertrages um weitere 2 x 5 Jahre, wobei bei Austiibung der Option entsprechend der
Regelung in § 4 MV die Miete anzupassen war. Von der Option sollte spatestens 3 Mona-
te vor Ablauf des Mietvertrages Gebrauch gemacht werden, (§ 2 Ziff. S. 2 MV) wobei die
Ausubung der Optionsrechte nach § 2 Ziff. 3 i.V.m. § 21 Ziff. 1 schriftlich erfolgen sollte.

Zwar enthalt das Schreiben gemaf Anl. B1 (BI. 106 d.A.) kein Datum - die Vorstandsmit-
glieder des Beklagten pflegen ihre Schreiben regelmafig nicht zu datieren oder scheinen
dies nahezu stets zu vergessen -. Da die Beklagte im Schriftsatz vom 08.08.2022 (BI. 6
90 ff. d.A.) die Rechtzeitigkeit des Schreibens, also vor dem 30.03.2022 inzident behaup-
tet hat und die Kldgerin dem nicht entgegengetreten ist, ist von einer Rechtzeitigkeit der
Optionsausiibung auszugehen. Das Fortsetzungsinteresse ist durch das Antwortschrei-
ben des Bevollmachtigten der Beklagten auf die ausgesprochene Kundigung ebenfalls
hinreichend deutlich dokumentiert.

6. Die Berufung hat ferner Erfolg, soweit sich die Beklagte gegen die Héhe der ausge-
sprochenen Zahlungspflicht wendet.

Die Beklagte war verpflichtet, jedenfalls die Miete zu zahlen, die nach Abzug der von der
Ublichen zu leistenden Spende als Zahlungspflicht verblieb.

a) Die Klageforderung setzt sich nach der kldgerischen Berechnung wie folgt zusammen:

11/2021: Miete 5.000,00 €
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12/2022: Miete 5.000,00 €

01/2022: Miete + Nebenkosten 6.500,00 €
02/2022: Miete + Nebenkosten 6.500,00 €
03/2022: Miete + Nebenkosten 6.500,00 €
04/2022: Miete + Nebenkosten 6.500,00 €
05/2022: Miete + Nebenkosten 6.500,00 €
(Zwischensumme It. Klageschrift vom 42.500,00 €
10.05.2022

06/2022: Miete + Nebenkosten 6.500,00 €
07/2022: Miete + Nebenkosten 7.325,00 €
08/2022: Miete + Nebenkosten 7.325,00 €
Klageforderung: 63.650,00 €

Dies ist rechnerisch richtig.

Urspringlich betrug die Nettomiete nach § 3 Ziff. 1 MV 5.000,00 €. Hinzukam eine Be-
triebskostenvorauszahlung von monatlich 800,00 €.

Die Miete hat sich ab dem 01.07.2022 und 2,50 €/ m? erhdht. Dies ergibt bei einer Miet-
flache von 330 m? (330 m2 x 2,50 €/m?) einen zusatzlichen Betrag von 825,00 €. Ab Ju-

li 2022 waren daher 5.825,00 zzgl. der Betriebskostenvorauszahlung von (faktisch un-
streitig) 1.500,00 €. Damit waren monatlich ab 01.07.2022 bis 30.06.2027 (5.825,00 € +
1.500,00 =) 7.325,00 € zu zahlen.

Da auch nach der Rechtsprechung des BGH bei gewerblichen Mietverhaltnissen spa-
testens nach Ablauf eines Jahres nach Beendigung des Abrechnungszeitraums Abrech-
nungsreife eingetreten ist, war trat flr das Jahr 2021 spatestens Ende 2022 Abrech-
nungsreife ein (vgl. BGH, Urt. v. 27.01.2010, Az.: XIl ZR 22/07, NZM 2010, 240 Tz. 38;
BGH; Urt. 10.02.2016, Az.: VIl ZR 137/15, NZM 2016, S. 235 ff. BGH, Urt. v. 16.03.2026,
Az.: VIIl ZR 326/14, ZMR 2016, S. 519; BGH, Urt. v. 16.03.2016, 27.05.2015, Az.: XIl ZR
66/13, NZM 2015, S. 695; OLG Hamm Urt. v. 24.06.2015, Az.: 30 U 155/14, zit. n. juris;
Rn. 45; Guhling/GUnter/Geldmacher, 2. Aufl. 2019, BGB § 556 Rn. 159).

Hinsichtlich der Miete fir das Jahr 2022 ist dies noch nicht der Fall, weil zum Schluss
der mindlichen Verhandlung, der auf dem Abrechnungszeitraum (2022) folgende Jahr
(2023) noch nicht abgelaufen war.

b) Nach dem Inhalt der Kopplungsvereinbarung waren aber abweichend von der ur-
sprunglichen Zahlungsverpflichtung jeweils zum Ersten. des ersten Monats eines Kalen-
dervierteljahres, erstmals ab September 2012 drei Monatsmieten zu Gberweisen und der
Vermieter zum ersten des drei Monats eines Kalendervierteljahres eine Spende von je-
weils 6.000,00 €, also 18.000,00 € an die Mieter zahlen.

Vor diesem Hintergrund verbleibt zu Gunsten der Klagerin kein Zahlungsanspruch mehr.

Zu dem gleichen Ergebnis kdme man auch dann, wenn man von einer pauschalen Zah-
lungspflicht der Miete aus den spaten Einnahmen in Héhe von 6.000,00 € pro Monat
18.000,00 € pro Quartal oder 72.000,00 Jahr, Ausgange und eine monatliche Miete von
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6000,00 €, eine Quartalsmiete von 18.000,00 € oder eine Jahresmiete von 72.000,00 €
annahme.

7. Mangels Anspruchs auf Zahlung hat die Klagerin auch keinen Anspruch auf Zahlung
von Zinsen oder eines weiteren Verzugsschadens.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 91 ZPO.

Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit hat ihre rechtliche Grundlage in
§ 708 Nr. 10, 711 ZPO.

Die Revision war nicht zuzulassen, weil der Rechtsstreit keine besondere Bedeutung hat
und weder die Fortbildung des Rechts noch die Sicherung einer einheitlichen Rechtspre-
chung eine Entscheidung des Revisionsgerichts erfordert. (§ 543 Abs. 2 ZPO.)

Der Streitwert des Berufungsverfahrens und des landgerichtlichen Verfahrens betragt
Ubereinstimmend 128.600,00 € und setzt sich zusammen aus der Zahlungsklage in Hohe
von 63.650,00 € und dem Gegenstandswert des Raumungsanspruchs gemals § 41 Abs. 2
i.V.m. Abs. 1 S. 2 GKG; dieser betragt 6 x 5.000, 00 € + 5 x 5.825,00 € = 65.950,00 €.
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