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Mietrecht. Die fristlose Kiindigung eines

auf riickstdndige Nachzahlungen fiir
Betriebskosten gestiitzt werden. Die
gesetzlichen Kiindigungsgriinde kénnen
aber vertraglich modifiziert werden.

OLG Rostock, Schlussurteil vom 9. Februar 2023,
Az. 3U22/21

Der Klédger ist Verpdchter von Gewerbe-
rdumen und hat den Beklagten auf Riu-
mung des Pachtgegenstands verklagt.
Zuvor hatte er das Pachtverhiltnis aufler-
ordentlich fristlos gekiindigt, weil der
Péchter in Zahlungsverzug geraten war.
Der zur Kiindigung berechtigende Zah-

Das OLG Rostock hilt die Kiindigung fiir
wirksam und erkennt den Raumungs- und
Herausgabeanspruch des Klédgers an.
Zwar entschied das Gericht, dass die Kiin-
digung nicht auf das gesetzliche Kiindi-
gungsrecht (§ 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BGB)
gestiitzt werden kann, da ein mafigebli-
cher Zahlungsverzug nach dieser Vor-
schrift keine Betriebskostennachzahlun-
gen und/oder Kautionszahlungen um-
fasst. Allerdings kénnen die gesetzlichen
Kiindigungsrechte modifiziert und er-
gidnzt werden. Nach der vertraglichen

Die gesetzlichen Kiindigungsrechte kon-
nen fiir Wohnraum sowie fiir gewerbliche
Miet- und Pachtverhaltnisse vertraglich in
gewissen Grenzen abgedndert, erginzt
und modifiziert werden. Abhéngig von der
jeweiligen Verhandlungsstdrke und vom
Einzelfall empfehlen sich entsprechende
vertragliche Vereinbarungen. Die jeweili-
gen Voraussetzungen der Kiindigungs-
rechte sind sorgfdltig zu priifen und zu
vereinbaren. Hierzu gehoren beispiels-
weise der Grund (Miete/Pacht, Betriebs-
kostenvorauszahlung, Betriebskosten-
nachzahlung, Kautionszahlung, Umsatz-

Zahlungsverzug bei Betrlebskosten
kann Kiindigungsgrund sein

Pachtvertrags kann nach dem Gesetz nicht
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lungsverzug wurde unter anderem auf
riickstdndige Pacht, Betriebskostenvo-
rauszahlungen und Betriebskostennach-
zahlungen gestiitzt. Neben den gesetzlich
anwendbaren Kiindigungsrechten hatten
die Parteien im Pachtvertrag vertragliche
Kiindigungsrechte vereinbart.

Vereinbarung sollte dem Kldger ein aufSer-
ordentliches fristloses Kiindigungsrecht
auch dann zustehen, wenn die Zahlungs-
riickstinde  Betriebskostennachzahlun-
gen bzw. die Kautionszahlung umfassen.
Anders als bei dem gesetzlichen Kiindi-
gungsrecht setzte das vertraglich verein-
barte Kiindigungsrecht eine fruchtlose
Mahnung und abgelaufene Nachfrist
voraus. Die Vereinbarung eines solchen
vertraglichen Kiindigungsrechts ist nach
Auffassung des Gerichts zuldssig.

steuer etc.) sowie die Hohe des jeweiligen
Zahlungsriickstands, der das Kiindigungs-
recht auslost, sowie Mahnungs-, Fristset-
zungs- und Formerfordernisse.
Im vorliegenden Fall sah das Gericht
das vertraglich vereinbarte Kiindigungs-
recht als wirksam an. Zu beachten ist
aber, dass die gesetzlichen Vorschriften
nicht nach Belieben frei abgewandelt
werden konnen. Insbesondere bei For-
mularmiet- bzw. -pachtvertrdgen sind
die strengen gesetzlichen Vorgaben fiir
allgemeine Geschiftsbedingungen zu
beachten. (redigiert von Anja Hall)




