2U 111/14
3 O 28/14 Landgericht Hildesheim

Beschluss

In dem Rechtsstreit
L. D., C. Strale, G.,
Beklagte und Berufungsklagerin,

Prozessbevollmachtigte:
Anwaltsbiro A. Rechtsanwaélte Steuerberater PartGmbH, T. Stralle, B.,
Geschaftszeichen: #iHHH#

gegen

N. Lebensmittelhandels Stiftung & Co. KG, gesetzlich vertreten durch N.
Unternehmens Stiftung, diese vertreten durch den Vorstand, T., N.,

Klagerin und Berufungsbeklagte,

Prozessbevollmachtigte:
Anwaltsburo F. Rechtsanwalte Partnerschaft, B., N.,
Geschaftszeichen: ##H#HH#

hat der 2. Zivilsenat des Oberlandesgerichts Celle durch den Vorsitzenden
Richter am Oberlandesgericht R., den Richter am Oberlandesgericht
Dr. L. und den Richter am Landgericht Dr. E. am 14. November 2014 beschlos-

sen:

Die Berufung der Beklagten gegen das am 17. Juni 2014 verkindete und
durch Beschluss vom 22. Juli 2014 im Tatbestand berichtigte Urteil des
Einzelrichters der 3. Zivilkammer des Landgerichts Hildesheim wird zurlck-

gewiesen.
Die Beklagte tragt die Kosten des Berufungsverfahrens.

Dieser Beschluss und das angefochtene Urteil des Landgerichts sind ohne
Sicherheitsleistung vorlaufig vollstreckbar.
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Die Beklagte kann die Vollstreckung durch Sicherheitsleistung in Hohe von
120 % des zu vollstreckenden Betrages abwenden, wenn nicht die Klagerin
vor der Vollstreckung Sicherheit in Hohe von 120 % des jeweils zu voll-

streckenden Betrages leistet.

Der Wert des Streitgegenstandes fur das Berufungsverfahren wird auf
36.900,00 € festgesetzt.

Grinde

Die Klagerin nimmt die Beklagte aus einem am 24. November 2011 geschlosse-
nen Gewerberaummietvertrag auf Zahlung einer Vertragsstrafe wegen bislang

nicht erfolgter Uberlassung vermieteten Gewerbeflachen in H. in Anspruch.

Zur weiteren Darstellung des Sach- und Streitstands wird auf die tatsachlichen
Feststellungen in dem angefochtenen Urteil (Bl. 99 - 104 d. A.), berichtigt durch
Beschluss vom 22. Juli 2014 (BIl. 138 - 139 d. A.), und insbesondere auf die Wie-
dergabe des Parteivortrags und der gestellten Antrage im Tatbestand und in den

Entscheidungsgrinden Bezug genommen.

Das Landgericht Hildesheim hat der Klage mit am 17. Juni 2014 verkindeten Ur-
teil stattgegeben und die Beklagte nach § 3 Ziffer 4 des streitbefangenen Mietver-
trages vom 24. November 2011 fur den streitbefangenen Zeitraum 1. Oktober
2013 bis 31. Januar 2014 zur Zahlung einer Vertragsstrafe in Hohe von
36.900,00 € nebst Zinsen verurteilt. Zur Begrindung hat das Landgericht ausge-
fuhrt, dass die Beklagte ihre vertragliche Pflicht zur Ubergabe des Mietobjekts
schuldhaft nicht erfullt habe. Unerheblich sei insoweit der Einwand, die Beklagte
sei bei Vertragsabschluss noch nicht als Eigentimerin des Mietgrundstiicks im
Grundbuch eingetragen gewesen. Denn die Beklagte habe nach § 1 Ziffer 4 des
streitbefangenen Mietvertrages dafur einzustehen gehabt, dass sie alleinige Ei-
gentumerin des Mietgrundstucks sei. Zudem treffe die Beklagte nach § 2 Ziffer 1

des Mietvertrages die ausschliel3liche Verantwortlichkeit fur die Erstellung des



Mietgegenstandes. Damit sei es ihre Sache gewesen, vor Abschluss des Mietver-
trages ,vom ReilRbrett* sicherzustellen, dass das Bauvorhaben entsprechend den
Bedingungen des Mietvertrages verwirklicht werde. Dies betreffe auch das Risiko
etwaiger 6ffentlich-rechtlicher Beschrankungen des Bauvorhabens. Im Ubrigen sei
eine Unzumutbarkeit der Vertragserfillung nicht dargetan worden. Damit lagen
aber auch die Voraussetzungen fur eine Klindigung des Mietverhaltnisses aus
wichtigem Grund nicht vor. Schlie8lich hatten die Parteien in § 3 Ziffer 4 des Miet-
vertrages eine Vertragsstrafe wirksam vereinbart. Das Vertragsstrafenversprechen
sei insbesondere nicht deshalb unwirksam, weil es keine Obergrenze enthalte.
Eine unangemessene Benachteiligung der Beklagten liege schon deshalb nicht
vor, weil der Schaden der Klagerin, die mit jedem Tage der Nichtzurverfigungstel-
lung des Mietobjekts Gewinneinbulien erleide, deutlich hoher liege als die Ver-
tragsstrafe, die sich etwa auf den vertraglich vereinbarten Mietzinses belaufe. Eine

Herabsetzung der Vertragsstrafe sei bereits nach § 348 HGB ausgeschlossen.

Gegen dieses am 24. Juni 2014 zugestellte und mit Beschluss vom 22. Juli 2014
im Tatbestand berichtigte Urteil richtet sich die am 8. Juli 2014 vorab per Telefax
eingegangene Berufung der Beklagten vom selben Tag, die nach Verlangerung
der Berufungsbegrindungsfrist bis zum 24. September 2014 mit dem am 22. Sep-
tember 2014 per Telefax eingegangenen Schriftsatz vom selben Tag begrindet

worden ist.

Die Beklagte rugt mit der Berufung, das Landgericht habe in seiner Entscheidung
unberticksichtigt gelassen, dass die Uberlassung des Mietobjekts der Beklagten
bereits zu Mietbeginn nicht mehr moglich gewesen und die Beklagte deshalb von
ihrer Leistungspflicht zur Gebrauchsuberlassung wegen Unmaoglichkeit gemaf

§ 275 BGB befreit gewesen sei. Da im Zeitraum zwischen Ende 2012 und Juni
2013 alle drei Grundstuckseigentumer von den Kaufvertragen mit der Beklagten
zurlckgetreten seien, sei die Beklagte nicht Eigentumerin geworden und habe
damit bereits vor dem vereinbarten Ubergabetermin iber das Mietobjekt nicht
mehr verfigen kdénnen. Auch die Baugenehmigung des Landkreises G. vom

5. Juni 2012 habe insoweit unter der aufldsenden Bedingung gestanden, dass die
verschiedenen Flursticke fur das geplante Objekt vereinigt werden. Vor diesem

Hintergrund scheide eine Verwirkung der Vertragsstrafe flr den streitbefangenen
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Zeitraum aus, weil sich die Beklagte nicht in Verzug mit der Ubergabe des Mietob-

jektes befunden habe.

Daruber hinaus ist die Beklagte der Ansicht, die Vertragsstrafenregelung in § 3
Ziffer 4 des streitbefangenen Mietvertrages sei nach § 307 Abs. 1 BGB unwirk-
sam, da es die Beklagte mangels Obergrenze unangemessen benachteilige und
einen pauschalierten Schadensersatz gewahre, der zu dem madglichen Schaden
der Klagerin und deren Sicherungsinteresse in keinem Verhaltnis stehe. Zudem
sei zu bertcksichtigen, dass die Klagerin sich selbst treuwidrig verhalten und die
Nichterfullung des Mietvertrages mit verursacht habe, indem sie abweichend von
den ursprunglichen Mietvertragsentwurfen im Vertrag vom 24. November 2011
eine vergroRerte Verkaufsflache verlangt habe, die im Folgenden zu Schwierigkei-
ten bei der baurechtlichen Umsetzung geflihrt habe. Auch das nach der Baube-
schreibung vorgesehene Pultdach und die Nutzung der Parkflache hatten bau-
rechtlich nicht ohne Modifikationen und weitere finanzielle Einbuf3en der Beklagten
realisiert werden konnen. Damit habe der Beklagten aber jedenfalls ein aul3eror-
dentliches Kundigungsrecht nach § 543 Abs. 1 BGB aus wichtigem Grund zuge-

standen.

Hilfsweise musse die Vertragsstrafe nach § 343 Abs. 1 BGB durch gerichtliche

Entscheidung auf einen angemessenen Betrag herabgesetzt werden.

Die Beklagte beantragt,

das am 17. Juni 2014 verkundete Urteil des Landgerichts Hildesheim
(Az. 3 O 28/14) abzuandern und die Klage abzuweisen.

Die Klagerin beantragt,
die Berufung zurlickzuweisen.
Die Klagerin nimmt Bezug auf ihren Vortrag erster Instanz und bezieht sich im

Rahmen ihrer Berufungserwiderung daruber hinaus vollinhaltlich auf den Be-
schluss des Senats vom 6. Oktober 2014 (BI. 196 - 203 d. A.), mit dem der Senat



die Beklagte darauf hingewiesen hat, dass er beabsichtige, die Berufung durch

Beschluss zuriickzuweisen.

Die Beklagte hat auf den Hinweisbeschluss des Senats mit Schriftsatz vom 6. No-
vember 2014 (BI. 234 - 247 d. A.), auf dessen Inhalt wegen der Einzelheiten Be-

zug genommen wird, ihre Berufung verteidigt.

Die Beklagte macht insoweit weiterhin geltend, dass der Anspruch der Klagerin
auf Gebrauchsuberlassung des streitgegenstandlichen Mietobjekts wegen subjek-
tiver Unmadglichkeit nach § 275 Abs. 1 BGB ausgeschlossen gewesen sei und sich
daruber hinaus das Verlangen auf Zahlung einer Vertragsstrafe als treuwidrig im
Sinne des § 242 BGB darstelle, weil die Klagerin an dem Scheitern der Vertrags-

beziehungen ein Mitverschulden trage.

Die Beklagte tragt hierzu vor, sie habe, nachdem die Eigentumer im Zeitraum
November 2012 bis Juni 2013 von den Grundstuckskaufvertragen zuruckgetreten
seien, das Eigentum an dem streitgegenstandlichen Grundstlick beziehungsweise
den einzelnen Flurstlicken selbst unter grofdten - insbesondere finanziellen - An-
strengungen nicht mehr erlangen konnen, weil die Eigentiumer der Grundstuicke
sich auf keine weiteren Verhandlungen mit der Beklagten nicht eingelassen hat-
ten. Grund fir die fehlende Verhandlungsbereitschaft sei gewesen, dass die
Grundstuckseigentimer wie auch der Gemeinde H. bereits mit einem neuen In-
vestor, der Unternehmensgruppe A., in konkreten Verhandlungen gestanden hat-
te. Dies habe die Beklagte allerdings erst im Anschluss an die mundliche Verhand-
lung vom 1. April 2014 in Erfahrung bringen konne. Auch der Expansionsleiter der
Klagerin habe noch versucht, mit den Grundstickseigentimern und der Gemeinde
H. zu verhandeln, eine Wiederaufnahme des Bauvorhabens habe jedoch nicht

erreicht werden kénnen.

Die Vertragsstrafenforderung stelle sich im Ubrigen den Grundsétzen von Treu
und Glauben als unzulassige Rechtsaustbung dar, weil die Beklagte umfangrei-
che finanzielle als auch sonstige Anstrengungen fur die Verwirklichung des ge-
meinsamen Vorhabens eingebracht habe, wahrend die Klagerin ihren vertragli-

chen Mitwirkungspflichten nicht nachgekommen sei. So habe die Beklagte bereits



bis zu Unterzeichnung des Mietvertrages am 25. November 2011 aufgrund der
Anderungswiinsche der Klagerin mehrfach Umplanungen durch ihre Architekten
vornehmen lassen und bezahlen mussen. Die von der Klagerin geforderte vergro-
Rerte Verkaufsflache habe die Beklagte als ,Preisdrickerei” und ,Erpressung®
empfunden. Auch hatten bei Unterzeichnung des Mietvertrages weder eine finale
Baubeschreibung noch die endgultigen Plane vorgelegen. Diese Unterlagen habe
die Beklagte bis zum heutigen Tag nicht erhalten. Es mussten daruber hinaus
auch die Schwierigkeiten in der baurechtlichen Umsetzung des Mietobjekts durch
die Vorgaben der Denkmalschutzbehdrde zu Dachgestaltung, Putz und Metallein-
deckung sowie die gewunschte teilweise offentliche Nutzung der Parkflachen be-
rucksichtigt werden, durch die sich mangels Entgegenkommen der Klagerin die

Bauplanung erheblich verzogert und erschwert hatte.

Die Klagerin hat mit Schriftsatz vom 11. November 2014, auf dessen Inhalt wegen
Einzelheiten Bezug genommen wird (Bl. 250 - 252 d. A.), den Vortrag der Beklag-
ten, diese habe das Eigentum an dem streitgegenstandlichen Grundstuck bezie-
hungsweise an den einzelnen Flurgrundsticken selbst unter groften, insbesonde-
re finanziellen Anstrengungen nicht mehr erlangen kénnen, weil sich die drei Ei-
gentumer der betreffenden Grundstlicke auf keine weiteren Verhandlungen mit der
Beklagten mehr einlieRen, mit Nichtwissen bestritten. Sie rugt den neuerlichen
Sachvortrag zudem vorsorglich als verspatet. Weiterhin bestreitet die Klagerin,
dass es der Beklagten in der Vergangenheit und auch jetzt noch nicht moglich
sein soll, Vereinbarungen mit den derzeitigen Verfugungsberechtigten des (der)
angedachten Mietgrundstucks zu treffen, um gegenuber der Klagerin die Ver-
tragsverpflichtung (doch noch) zu erfullen.

In jedem Fall hatte die Beklagte die behauptete Unmadglichkeit der Vertragsleis-
tung zu vertreten und hafte auf Schadensersatz nach § 275 Abs. 4 BGB, denn sie
habe sich gegentiber der Klagerin uneingeschrankt zur fristgerechten Uberlassung
der Mietraume verpflichtet. Zudem habe die Beklagte nach Ansicht der Klagerin,
wie bereits in erster Instanz geltend gemacht, mit dem vertraglichen Leistungsver-
sprechen der Ubergabe des Mietobjekts zu einem bestimmten Spatest-Zeitpunkt

ohnehin eine Garantiehaftung tUbernommen.



Zur Erganzung des Sach- und Streitstandes wird auf die von den Parteien im Be-

rufungsrechtszug gewechselten Schriftsatze Bezug genommen.

Die Berufung der Beklagten war nach pflichtgemaliem Ermessen zurlickzuweisen,
weil der Senat einstimmig der Uberzeugung ist, dass die Voraussetzungen des
§ 522 Abs. 2 Satz 1 ZPO, unter denen die Berufung durch Beschluss im schriftli-

chen Verfahren zurlickzuweisen ist, vorliegen.

Die Rechtssache hat keine grundsatzliche Bedeutung, eine Entscheidung des Be-
rufungsgerichts aufgrund mundlicher Verhandlung ist auch zur Fortbildung des
Rechts oder zur Sicherung einer einheitlichen Rechtsprechung nicht erforderlich,
und eine mundliche Verhandlung ist nicht geboten. Gegenteiliges zeigt die Beru-

fung der Beklagten auch nicht auf.

Der Senat folgt hinsichtlich der Beurteilung der Wirksamkeit des Vertragsstrafen-
anspruchs der hochstrichterlichen Rechtsprechung. Ob die Geltendmachung die-
ses Anspruchs durch die Klagerin gegen Treu und Glauben verstoRt, ist eine Fra-
ge des Einzelfalls.

Die Berufung der Beklagten bietet auch offensichtlich keine Aussicht auf Erfolg,
weil fir jeden Sachkundigen ohne langere Nachprufung erkennbar ist, dass die
vorgebrachten Berufungsgrinde als Ergebnis vorgangiger grundlicher Prifung das
angefochtene Urteil nicht zu Fall bringen konnen.

1. Zur Begrundung der fehlenden Erfolgsaussicht des Rechtsmittels hat der

Senat in seinem Hinweisbeschluss vom 6. Oktober 2014 ausgefuhrt:

»1. Ohne Erfolg riigt die Beklagte mit der Berufung, die Beklagte sei nach § 275
Abs. 1 BGB von ihrer Leistungspflicht befreit, weil ein Fall der Unméglichkeit vorliege.

a) Eine objektive Unmobglichkeit im Sinne des § 275 Abs. 1 BGB dirfte im Streitfall
nicht vorliegen. Sie ist gleichbedeutend mit genereller Unerflillbarkeit. Dies wiirde voraus-

setzen, dass die von der Beklagten geschuldete Leistung von niemanden, auch nicht von



einem Diritten, erbracht werden kann. Eine solche generelle Unerfiillbarkeit ist zudem
nicht gegeben, wenn die urspriinglich vorgesehene Erflillungsart zwar undurchfiihrbar
geworden ist, die Leistung aber in anderer Weise erbracht werden kann und die Anderung
beiden Parteien zuzumuten ist (BGHZ 38, 149, OLG Miinchen, Urteil vom 26. Mai 2004,
NJW-RR 2005, 616; Palandt/Griineberg, BGB, 73. Aufl., 2014, § 275 Rz. 13).

Dass niemand nicht in der Lage wéren, sich Eigentum an den streitbefangenen Grundstii-
cken zu verschaffen und die vermieten Gewerberdume herzustellen, ist nicht ersichtlich.

Eine Baugenehmigung fiir das Objekt liegt bereits vor. Tatséchliche oder rechtliche Griin-
de, die eine Realisierung des Gewerbeobjekts zwingend ausschlielRen wiirden, sind nicht

vorgetragen.

b) Ebenso kann sich die Beklagte nicht mit Erfolg darauf berufen, es ldgen die Vo-
raussetzungen eines Ausschlusses der Leistungspflicht wegen subjektiven Unméglichkeit
vor. Hierfiir miisste das Leistungshindernis flir die Beklagte uniiberwindbar sein (BGH,
Urteil vom 25. Oktober 2012, VIl ZR 146/11, NJW 2013, 152). Es fehlt jedoch schon an
jeder Darlequng dazu, dass die Beklagte sich nicht unter Aufwendung zusétzlicher finan-
zieller Mittel oder unter Mithilfe Dritter Eigentum an der von Beklagten vermieteten Ge-
werbefldchen verschaffen und das geschuldete Mietobjekt noch verwirklichen kénnte. Der
unsubstantiierte Hinweis auf Vereinbarungen der Grundstiickseigentiimer mit einem neu-
en Investor besagt hierzu nichts. Die Ausflihrungen der Beklagten in der Berufungsbe-
griindung und auch die aulRergerichtlichen Schreiben der Beklagten deuten lediglich an,

dass die Beklagte das Projekt flir wirtschaftlich nicht mehr tragbar hélt.

c) Erst recht ist nicht dargetan, dass die Voraussetzungen des § 275 BGB bis zum

Ende des streitbefangenen Zeitraumes am 31. Januar 2014 vorlagen.

2. Soweit die Beklagte geltend macht, dass die Leistungshindernisse nur mit einem
hohen finanziellen Aufwand zu beseitigen wéren, kann sie sich ihrer Verpflichtung zur
Gebrauchstiberlassung schlie8lich auch nicht nach § 275 Abs. 2 BGB wegen sogenannter
wirtschaftlicher Unméglichkeit berechtigt verweigern, weil der Aufwand unter Beachtung
des Inhalts des Schuldverhéltnisses als auch der Gebote von Treu und Glauben in einem

groben Missverhéltnis zu dem Leistungsinteresse der Gldubigerin stéande.

Hierzu hétte die Beklagte als Schuldnerin zunédchst einmal (iberhaupt darlegen miissen,
ob und gegebenenfalls mit welchem Aufwand das Leistungshindernis zu berwinden ist
(vgl. Palandt/Griineberg, a.a.O., § 275 Rz. 25). Dies ist nicht geschehen.



Ein unverhéltnisméaBiger Aufwand diirfte liberdies deshalb kaum anzunehmen sein, weil
bei Mietvertrdgen grundsétzlich ein strenger Mal3stab gilt (BGH, Urteil vom 20. Juli 2005,
VIl ZR 342/03, NJW 2005, 3284, BGH, Urteil vom 21. April 2010, VIII ZR 131/09, NJW
2010, 2050; Palandt, a.a.O., § 275 Rz. 28). Danach lésst sich eine Uberschreitung der
"Opfergrenze" nicht aus einer blo3en Betrachtung der fiir die Behebung des Leistungs-
hindernisses anfallenden Kosten begriinden. Erforderlich ist vielmehr eine Wiirdigung
aller Umsténde. Bei der Bestimmung der dem Schuldner zuzumutenden Anstrengungen
ist insbesondere auch ein etwaiges Verschulden des Schuldners zu beachten. Dies ist in
der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs anerkannt (vgl. BGH, Urteil vom 2. Oktober
1987, V ZR 140/86, NJW 1988, 699; BGH, Urteil vom 20. Juli 2005, VIl ZR 342/03, NJW
2005, 3284, BGH, Urteil vom 21. April 2010, VIII ZR 131/09, NJW 2010, 2050). Zu be-
riicksichtigen ist in diesem Zusammenhang, dass vorliegend die Beklagte das Leistungs-
hindernis zu vertreten hat. Das ergibt sich aus der mietvertraglichen Risikoverteilung,
nach der die Beklagte geméal3 § 4 des streitbefangenen Mietvertrages vom 24. November
2011 fir den Eigentumserwerb an dem Grundstiick sogar eine ausdriickliche Einstands-
pflicht ibernommen hat. Damit diirfte aber die Zumutbarkeitsgrenze fiir die Beklagte
selbst fiir den Fall, dass noch erhebliche Aufwendungen erforderlich sein sollten, kaum

liberschritten sein.

3. Zu Unrecht meint die Beklagte weiterhin, dass die Vertragsstrafenregelung in § 3
Ziffer 4 des streitbefangenen Mietvertrages vom 24. November 2011 gegen § 307 Abs. 1
BGB verstol3e, weil die Verwirkung einer tdglichen Summe von 300,00 € ohne Vereinba-

rung einer Obergrenze unangemessen hoch sei.

Nach der Entscheidung des Bundesgerichtshofes vom 12. Méarz 2003 (BGH, Urteil vom
12. Mérz 2003, Xl ZR 18/00, NJW 2003, 2158) ist geklért, dass fiir den Fall der Nicht-
liberlassung einer erst noch zu errichtenden Gewerbeimmobilie entgegen einer mietver-
traglichen Abrede ein Vertragsstrafeversprechen, das die Verwirkung einer taglichen
Summe vorsieht, auch ohne Vereinbarung einer Obergrenze nicht gegen § 307 Abs. 1
BGB verstél3t. Dem folgt der Senat in stdndiger Rechtsprechung (vgl. OLG Celle, Be-
schluss vom 03. Januar 2014, 2 U 164/13, ZMR 2014, 353)

Die Einwénde der Berufung fiihren zu keiner anderen Beurteilung.

Bei einer Vermietung mit Bauverpflichtung bernimmt der Vermieter eine verschuldens-
unabhéngige Garantiehaftung. Die Nichtfertigstellung des Objekts stellt sich insoweit als
einer der grébsten denkbaren Vertragsverstd3e dar (vgl. BGH NJW 2003, 2158, 2161).

Vor diesem Hintergrund ist eine Vertragsstrafe, deren Héhe von der Zeitspanne abhéngt,
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innerhalb derer der Vertragspartner seine Kardinalpflicht zu fortlaufender Gebrauchsge-
wéhrung nicht erfiillt, keineswegs unangemessen, wie die Beklagte meint. Sie steht nicht
auller Verhéltnis zum Gewicht des geahndeten Verstol3es, sondern erfiillt im Gegenteil
ihren Zweck als Druckmittel, um den Schuldner zur Vertragstreue anzuhalten und dem
Mieter die plinktliche Aufnahme seines Geschéftsbetriebes sicherzustellen. Dieses
Druckmittel wiirde durch die Festlegqung eines Héchstbetrages entscheidend entwertet.
Der Schuldner selbst hat es letztlich in der Hand, zur Vertragstreue zuriickzukehren und

die Vertragsstrafe damit zu begrenzen.

Es geht insoweit auch nicht darum, der Klagerin eine Einnahmequelle zu erschlie3en.
Malgeblich ist vielmehr, dass die Beklagte sich beharrlich weigert, ihren vertraglich (iber-
nommenen Hauptleistungspflichten (Herstellung des vermieteten Gebdudes und dessen
Uberlassung) nachzukommen, der Regelung (iber das Vertragsstrafeversprechen eine
Druckfunktion zukommt und der Inhalt des Vertragsstrafeversprechens gerade nicht dazu
dienen soll, einen Vermieter von dieser Verpflichtung zu entlasten. Gerade in Féllen wie
dem vorliegenden, in denen sich ein Vermieter ohne berechtigten Grund weigert, seine
Vertragspflichten zu erfiillen, gibt es keine Veranlassung, die Vertragsstrafe der Hé6he
nach zu begrenzen (OLG Celle, Beschluss vom 03. Januar 2014, 2 U 164/13, ZMR 2014,
3563).

Zudem Ubersieht die Beklagte, dass der BGH in der bereits zitierten Entscheidung mit
Recht darauf hingewiesen hat, dass bei der Priifung der Angemessenheit der Vertrags-
strafe im Rahmen des § 307 BGB jedenfalls nicht auf den theoretisch denkbaren Extrem-
fall abzustellen ist, sondern darauf, in welchem Verhéltnis der taglich anfallende Betrag
von 300 € zu dem steht, was eine Uberschreitung um einen Tag fiir einen Mieter bedeu-
tet, der seinem Vertragspartner durch diese Klausel von Anfang an deutlich gemacht hat,

dass er allergré3ten Wert auf plinktliche Fertigstellung legt.

Dass die Klagerin durch die Nutzung des Mietobjekts keinen hbheren Betrag als téglich
300 € an Gewinn gemacht hétte, ist nicht ansatzweise ersichtlich und macht die Beklagte
auch nicht geltend. Unbeachtlich ist auch der Einwand, dass die Vertragsstrafe die zwi-
schen den Parteien vereinbarte Nettomiete geringfiigig um etwa 3 % (bersteigt. Dies be-
dingt gerade die berechtigte Druckfunktion des Vertragsstrafeversprechens. Die Parteien
haben insoweit in einer im unternehmerischen Rechtsverkehr nicht zu beanstandender
Weise einen pauschalisierten Ausgleich fiir die schwerwiegende Vertragsverletzung der

Beklagten vereinbart.



-11 -

Zutreffend hat der BGH allerdings darauf hingewiesen, dass eine wirksame Vertrags-
strafenregelung nicht automatisch dazu fiihren muss, dass die Vertragsstrafe tatséchlich
maximal 30 Jahre gezahlt werden muss. Es miisse geprtift werden, ob nicht irgendwann
eine zeitliche Grenze erreicht ist, jenseits derer sich das Verlangen nach Fortzahlung der
Vertragsstrafe nach § 242 BGB als treuwidrig erweisen wiirde. Der BGH hat in dem von
ihm entschiedenen Fall diese Grenze bei einer verlangten Vertragsstrafe fiir 478 Tage =
239.000 DM (500 DM pro Tag) jedenfalls als noch nicht erreicht angesehen. Im Streitfall
macht die Klégerin die Vertragsstrafe fiir 123 Tage geltend. Dass dieser Zeitraum unan-

gemessen ist, ist nicht erkennbar.

4. Zu Unrecht macht die Beklagte ferner geltend, sie sei zur Kiindigung des Mietver-

trages berechtigt gewesen.

Eine auBBerordentliche Kiindigung aus wichtigem Grund geméani § 543 Abs. 1 BGB wiirde
voraussetzen, dass die Kiindigungsgriinde, auf die die Kiindigung gestitzt wird, im Risi-
kobereich des Kiindigungsgegners liegen (vgl. BGH, Urteil vom 13.12.1995, Xl ZR
185/93, ZMR 1996, 309; BGH, Urteil vom 11.11.2010, Ill ZR 57/10, NOW-RR 2011, 916).
Im vorliegenden Falle wurde aber die ausgefallene Realisierung der Errichtung des ver-
mieteten Gebédudes weder durch den Klagerin begriindet noch féllt sie in ihren - vertragli-
chen oder gesetzlichen - Risikobereich. Die Herstellung und Uberlassung des vermieteten
Objekts féllt vielmehr gemal3 § 3 Abs. 2 des streitbefangenen Mietvertrages vom 24. No-
vember 2011 und geméal § 535 Abs. 1 Satz 2 BGB allein in den Verantwortungsbereich

der Beklagten als Vermieterin.

Dass im ersten Mietvertragsentwurf urspriinglich eine Verkaufsfldche von 800 gm ange-
dacht war und die Klégerin sich im Rahmen der Vertragsverhandlungen auf eine um

110 qm vergré3erte Fldche eingelassen hat, ist in die Bewertung nach § 543 Abs. 1 BGB
nicht einzustellen. Es war das alleinige Risiko der Beklagten, dass sie bereits vor Ab-
schluss der Grundstiickskaufvertrdge den Mietvertrag mit dem von den Parteien ausge-

handelten Inhalt abgeschlossen und sich damit in Zugzwang gesetzt hat.

Ebenfalls kann kein Kiindigungsrecht der Beklagten (iber § 275 Abs. 2 BGB oder § 313
Abs. 3 BGB begriindet werden. Dies gilt nur ausnahmsweise, wenn die Abwégung der
beiderseitigen Interessen unter Berlicksichtigung des Inhaltes der von den Parteien ge-
schlossenen Vereinbarung ergibt, dass das Interesse des Klégers an der L6sung vom
Vertrag das Interesse des Beklagten, am Vertrag festzuhalten, (ibersteigt (vgl. OLG Dres-
den, Urteil vom 16. August 2012, 5 U 1350/11, MDR 2013, 85). Im vorliegenden Falle
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fluhrt diese Abwégung aber dazu, ein Recht der Beklagten zur aul3erordentlichen Kiindi-
gung des Mietvertrages zu verneinen. Der wesentliche Gesichtspunkt, der gegen ein
Kiindigungsrecht des Klégers spricht, ist auch hier die vertragliche Regelung zur Risi-
koverteilung. Die Beklagte hat im Mietvertrag gerade die Verpflichtung zur Errichtung des
vermieteten Gebdudes und zur Gebrauchsiiberlassung an die Kldgerin (ibernommen.

Dieses vertraglich iibernommene Risiko der Beklagten hat sich verwirklicht.

5. Schlielllich kann die Beklagte auch keine Herabsetzung der Vertragsstrafe nach
§ 343 BGB fiir sich in Anspruch nehmen.

Die Beklagte verkennt, dass nach § 348 HGB die Vorschrift des § 343 BGB, die im
Rechtsverkehr zwischen Privatleuten vorsieht, dass eine unverhéltnisméafig hohe Ver-
tragsstrafe auf Antrag des Schuldners durch das Gericht im Rahmen einer Billigkeitskon-
trolle herabgesetzt werden kann, im kaufménnischen Rechtsverkehr ausdriicklich keine
Anwendung findet. Es entspricht insoweit dem gesetzlichen Leitbild, dass bei Gewerbe-
raummietverhéltnissen der Einwand der unangemessenen Héhe der Vertragsstrafe weit-
gehend unbeachtlich bleibt.*”

2. Die Stellungnahme der Beklagten in dem Schriftsatz vom 6. November
2014 gibt dem Senat keine Veranlassung zu einer geanderten Beurteilung der Er-

folgsaussicht des Rechtsmittels.

a) Die Beklagte kann sich nach wie vor nicht mit Erfolg darauf berufen, es la-
gen die Voraussetzungen eines Ausschlusses der Leistungspflicht wegen subjek-
tiver Unmaoglichkeit nach § 275 Abs. 1 BGB vor, weil das Leistungshindernis fur
die Beklagte uniberwindbar gewesen sei (vgl. BGH, Urteil vom 25. Oktober 2012,
VII ZR 146/11, NJW 2013, 152).

aa) Soweit die Beklagte nunmehr mit Schriftsatz vom 6. November 2014,

Seite 2 letzter Absatz (BI. 235 d. A.), geltend macht, es sei ihr selbst unter groften
finanziellen Anstrengungen unmaoglich gewesen, Eigentum an dem streitgegen-
standlichen Mietgrundstlick beziehungsweise den betroffenen einzelnen Flurstu-
cken zu erlangen, weil die Eigentumer sich auf keine weiteren Verhandlungen ein-
gelassen hatten, handelt es sich, nachdem die Klagerin den Vortrag der Beklagten
in ihrem Schriftsatz vom 11. November 2014 zulassig mit Nichtwissen bestritten

hat, um neues streitiges Tatsachenvorbringen im Berufungsrechtszug, das man-
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gels Zulassungsgrunden nach §§ 529 Abs. 1 Nr. 2, 531 Abs. 2 ZPO nicht zuzulas-

sen ist.

Gemal § 531 Abs. 2 ZPO sind neue Angriffs- und Verteidigungsmittel in der Beru-
fungsinstanz nur zuzulassen, wenn sie einen Gesichtspunkt betreffen, der vom
Gericht des ersten Rechtszuges erkennbar Ubersehen oder fur unerheblich gehal-
ten worden ist (Nr. 1), die infolge eines Verfahrensmangels im ersten Rechtszug
nicht geltend gemacht wurden (Nr. 2) oder im ersten Rechtszug nicht geltend ge-
macht worden sind, ohne dass dies auf einer Nachlassigkeit der Partei beruht

(Nr. 3).

Neu im Sinne des § 531 Abs. 2 ZPO ist all das, was in erster Instanz nicht in der
letzten mindlichen Verhandlung vorgetragen worden ist. Vorliegend hat die Be-
klagte die Behauptung, es sei ihr auch unter groiten - insbesondere finanziellen -
Anstrengungen nicht gelungen, Eigentimer an den streitgegenstandlichem Miet-
grundstuck beziehungsweise den einzelnen Flursticken zu erwerben, erstmals in
ihrem Schriftsatz vom 6. November 2014 als Erwiderung auf den Hinweisbe-
schluss des Senats vorgetragen. Ein diesbezuglicher Tatsachenvortrag hat in ers-
ter Instanz ganzlich gefehlt. Danach ist das Vorbringen der Beklagten eindeutig als
neues Angriffsmittel im Sinne des § 531 Abs. 2 ZPO zu qualifizieren.

Die Voraussetzungen gemal § 531 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 ZPO fur eine Berlcksichti-

gung des neuen Vortags in der Berufungsinstanz liegen nicht vor.

Die Beklagte handelte nachlassig im Sinne des § 531 Abs. 2 Nr. 3 ZPO, weil sie
diesen Sachvortrag fahrlassig in erster Instanz nicht gehalten und damit gegen die
ihr obliegende allgemeinen Prozessférderungspflicht nach §§ 282, 277 ZPO ver-
stoRen hat (vgl. Zoller/HeRler, ZPO, 30. Aufl., 2014, § 531 Rz. 30). Denn bei Be-
achtung der prozessualen Sorgfaltspflichten hatte die Beklagte ihr Vorbringen be-
reits im ersten Rechtszug geltend machen kénnen und mussen.

Auch wenn die Beklagte den angeblichen Grund fir die fehlende Verhandlungsbe-
reitschaft der Grundstickseigentumer erst nach Schluss der mundlichen Verhand-
lung vor dem Landgericht am 1. April 2014 von Ratsmitgliedern der Gemeinde H.

und aus der ortlichen Presse erfahren haben will, waren der Beklagten Verlauf und
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Ergebnis ihrer eigenen weiteren Verhandlungsversuche mit den Grundstlcksei-
gentimern und deren Bedeutung flr den Rechtsstreits bereits vor dem Schluss
der mundlichen Verhandlung vor dem erstinstanzlichen Gericht bekannt bezie-
hungsweise sie hatten ihre jedenfalls bekannt sein mussen. Die Verhandlungen
mit den Grundstlckseigentimern waren nach dem eigenen Vortrag der Beklagten
schon vor dem 1. Oktober 2013, mithin vor Rechtshangigkeit der Klage, geschei-
tert. Auch hatte die Klagerin bereits in ihrer Klageschrift das Schreiben der Beklag-
ten vom 26.0ktober 2013 (Anlage K 5, Bl. 23 d. A.), in dem die Beklagte die unge-
klarte Grundstlckssituation als Grund fur die Nichterfullung des Mietvertrages an-
gegeben hatte, in den Prozess eingefihrt. Wenn die Beklagte vor diesem Hinter-
grund sich erstmalig im Rahmen der Berufungsbegrindung auf einen Ausschluss
der Leistungspflicht wegen Unmoglichkeit beruft und hierzu im Rahmen der Erwi-
derung auf den Hinweisbeschluss des Senats neuen Vortrag zu angeblichen wei-
teren Vertragsverhandlungen mit den Grundstickseigentimern halt, begrindet ein
solches Prozessverhalten eine Nachlassigkeit im Sinne von § 531 Abs. 2 Nr. 3
ZPO.

Die neuen Tatsachen betreffen auch keinen Gesichtspunkt, der vom Gericht des
ersten Rechtszuges im Sinne des § 531 Abs. 2 Nr. 1 ZPO erkennbar Ubersehen
oder fur unerheblich gehalten worden ist. Zwar betrifft die Frage der Unmdglichkeit
einen Gesichtspunkt, den das Landgericht im Rahmen seines Urteils nicht erortert
hat. § 531 Abs. 2 Nr. 1 ZPO findet indessen nur unter der weiteren, ungeschriebe-
nen Voraussetzung Anwendung, dass die objektiv fehlerhafte Rechtsansicht des
Gerichts den erstinstanzlichen Sachvortrag der Partei beeinflusst hat und daher
mitursachlich dafur geworden ist, dass sich Parteivorbringen in das Berufungsver-
fahren verlagert (vgl. BGH NJW-RR 2006, 1292, 1293). Diese Voraussetzung ist
erflllt, wenn das erstinstanzliche Gericht durch seine Prozessleitung oder erkenn-
bare rechtliche Beurteilung des Streitverhaltnisses die Parteien davon abgehalten
hat, zu bestimmten weiteren Gesichtspunkten weiter vorzutragen (vgl. BGH NJW-
RR 2012, 341, 342). Davon kann ausweislich der Akten im vorliegenden Fall nicht
die Rede sein. In erster Instanz hat das Landgericht, da die Beklagte zu dem Leis-
tungshindernis der Unmoglichkeit keinen Vortrag gehalten hat, folgerichtig auch
keine Hinweise erteilt. Vielmehr wurde seitens der Beklagten erstmals mit dem

Schriftsatz zur Berufungsbegriindung vom 22. September 2014 der Einwand des
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Leistungshindernisses der Unmaglichkeit geltend gemacht hat und vorgetragen,

dass die Grundstuckseigentumer nach ihren Rucktritt von den Grundstickskauf-
vertragen Vereinbarungen mit einem neuen Investor getroffen hatten (Schriftsatz
vom 22. September 2014, Seite 4 vorletzter Absatz, Bl. 168 d. A.).

Auch erfolgte die Nichtgeltendmachung des neuen Tatsachenvortrags nicht infolge
eines Verfahrensmangels im ersten Rechtszug nach § 531 Abs. 2 Nr. 2 ZPO. Es
bestand insbesondere fur das Landgericht kein Anlass, nach § 139 ZPO auf einen
weiteren Vortrag der Beklagten hinzuwirken, solange die Beklagte sich, wie vorlie-
gend, in erster Instanz nicht zumindest im Ansatz zu den Umstanden der weiteren
Vertragsverhandlungen mit den Eigentimern der betroffenen Grundstucke erklart
und das Leistungshindernis der Unmoglichkeit eingewandt hatte.

bb) Lediglich erganzend weist der Senat darauf hin, dass den Ausflihrungen
der Beklagten zu den angeblichen Vertragsverhandlungen mit den Grundsticksei-
gentumern aul3erdem die erforderliche Substanz fehlt, um hieraus schlussfolgern
zu kénnen, dass das Leistungshindernis fur die Beklagte untiberwindbar gewesen
sei und damit ein Fall der Unmdglichkeit vorgelegen habe. So teilt Beklagte nicht
mit, welche konkreten finanziellen Angebote sie den Eigentumern der betroffenen
Grundstlicke im Rahmen der Vertragsverhandlungen unterbreitet hat und welche
konkreten Reaktionen auf diese Angebote erfolgten. Allein der pauschale Hinweis,
dass die Grundstickseigentumer mit der Unternehmensgruppe A. in Vertragsver-
handlungen gestanden haben, besagt nichts dartber, dass die betroffenen Eigen-
tumer ihre Grundstucke bei erheblich verbesserten finanziellen Bedingungen, die
gegebenenfalls Uber dem Angebot der A. Unternehmensgruppe gelegen hatten,

nicht doch noch an die Beklagte verkauft hatten.

Insoweit tragt die Beklagte auch weder vor, dass die Grundstucke bis zum Ende
des streitbefangenen Zeitraumes am 31. Januar 2014 bereits an den neuen Inves-
tor verkauft gewesen waren, noch konkretisiert sie die angeblich zwischen den
Grundstuckeigentimern und dem neuen Investor getroffenen Vereinbarungen.
Danach ist aber davon auszugehen, dass nach wie vor die Moglichkeit des Eigen-

tumserwerbs an den Grundstucken bestand.
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Zu berlcksichtigen ist ferner, dass vorliegend die Beklagte das Leistungshindernis
zu vertreten hatte. Das ergibt sich aus der mietvertraglichen Risikoverteilung, nach
der die Beklagte gemal} § 4 des streitbefangenen Mietvertrages vom 24. Novem-
ber 2011 fur den Eigentumserwerb an dem Grundstuck sogar eine ausdruckliche
Einstandspflicht Gbernommen hat. Damit ware aber im Rahmen des § 275 Abs. 2
BGB die Zumutbarkeitsgrenze (,Opfergrenze®) flr die Beklagte selbst fur den Fall,
dass fur den Eigentumserwerb am Grundstuck noch erhebliche Aufwendungen
erforderlich sein sollten, nicht Uberschritten (vgl. BGH, Urteil vom 2. Oktober 1987,
V ZR 140/86, NJW 1988, 699; BGH, Urteil vom 20. Juli 2005, VIII ZR 342/03, NJW
2005, 3284; BGH, Urteil vom 21. April 2010, VIII ZR 131/09, NJW 2010, 2050).

cc) Im Ergebnis fehlt es damit nach wie vor an der Darlegung der Beklagten,
dass sie sich nicht unter Aufwendung zusatzlicher finanzieller Mittel Eigentum an
den vermieteten Gewerbeflache hatte verschaffen und damit ihre Vertragspflichten

doch noch hatte erfullen konnen.

b) Die Geltendmachung der Vertragsstrafe ist auch unter Berlcksichtigung der
von der Beklagten vorgebrachten Schwierigkeiten bei der baurechtlichen Umset-
zung des Vorhabens sowie des vorgetragenen Vertragsverhaltens Klagerin nicht
als treuwidrig im Sinne des § 242 BGB zu beurteilen.

Aus dem Vortrag der Beklagten ergeben sich keine Umstande, die, wie die Be-
klagte meint, darzulegen geeignet sind, dass der Klagerin eine Verletzung von
vertraglichen Mitwirkungspflichten vorzuwerfen ware. Vielmehr haben sich im
Rahmen der geplanten Umsetzung des Bauvorhabens ausschlielich Umstande

verwirklicht, die im Risikobereich der Beklagten lagen.

Hierbei ist zunachst zu berucksichtigen, dass die bereits mangels Eigentumser-
werbs der Beklagten am Grundstuck ausgefallene Realisierung der Errichtung des
vermieteten Gebaudes weder durch die Klagerin verursacht war noch in ihren

- vertraglichen oder gesetzlichen - Risikobereich gefallen ist. Die Herstellung und
Uberlassung des vermieteten Objekts fiel vielmehr gemaR § 3 Ziffer 2 des streitbe-
fangenen Mietvertrages vom 24. November 2011 und gemalf’ § 535 Abs. 1 Satz 2

BGB allein in den Verantwortungsbereich der Beklagten als Vermieterin. Auch hat-
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te die Klagerin nach § 1 Ziffer 4 des streitbefangenen Mietvertrages daflr einzu-

stehen, dass sie alleinige Eigentimerin des Mietgrundstlckes ist.

Wenn die Beklagte zudem bereits vor Abschluss der Grundstuckskaufvertrage den
Mietvertrag mit dem von den Parteien ausgehandelten Inhalt abschliel3t und sich
damit in Zugzwang setzt, kann sie dies der Klagerin nicht zum Vorwurf machen,
sondern hat hieraus die vertraglichen Konsequenzen zu tragen. Der Beklagten
hatte es jederzeit frei gestanden, das Vertragsangebot wirtschaftlich zu kalkulieren
und auf den Vertragsabschluss zu verzichten. Dass gilt auch flr den Umstand,
dass im ersten Mietvertragsentwurf urspringlich eine Verkaufsflache von 800 gm
angedacht war und die Beklagte sich im Rahmen der Vertragsverhandlungen auf
eine um 110 gm vergroRerte Flache eingelassen hat. Die Zustimmung zu dem
veranderten Vertragsangebot lag in der eigenen Risikosphare der Beklagten. Die-
se hatte nach ihrem eigenen Vortrag bereits als Investorin einen Einkaufsmarkt flr
die Klagerin in G. aufgrund eines im wesentlichen gleich gestalteten Mietvertrages
errichtet. Sie war mithin hinreichend geschaftserfahren. Der von der Beklagten
pauschal erhobene Vorwurf der ,Preisdrickerei und ,Erpressung® ist danach nicht

berechtigt.

Die von der Beklagten weiterhin behaupteten Schwierigkeiten bei der baurechtli-
chen Umsetzung des Mietvorhabens sind ebenso nicht geeignet, Verantwortlich-
keiten der Klagerin zu begriinden, die nach Treu und Glauben die Geltendma-

chung der wirksam vereinbarten Vertragsstrafe als unbillig erschienen lieRen.

Die nach § 2 Ziffer 1 des streitbefangenen Mietvertrages anliegenden Plane und
Baubeschreibungen fir den zu errichtenden Einkaufsmarkt waren der Beklagten
bei Vertragsabschluss ebenso bekannt wie die auf 110 gm vergroRerte Verkaufs-
flache des Mietobjekts. Es war damit grundsatzlich Sache der Beklagten vor Ab-
schluss des Mietvertrages ,vom Reil3brett aus“ sicherzustellen, dass das Bauvor-
gaben entsprechend den vertraglichen Bedingungen verwirklicht werden konnte.
Hierzu gehorte auch die Einholung der erforderlichen 6ffentlich-rechtlichen Ge-
nehmigungen. Wenn sich in diesem Zusammenhang baurechtliche Bedingungen
und Auflagen sowie damit verbundener weiterer Finanzierungsaufwand ergab, war

mit diesen Folgen im Rahmen der Projektierung eines gewerbliches Bauobjekts
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immer zu rechnen. Die Beklagte hatte hierflr entsprechende Risikortckstellungen
bereits in die Kalkulation des Gesamtprojekts einzustellen. Jedenfalls berthrte
dies Verantwortlichkeiten der Klagerin nicht und begrindet schon gar nicht eine

schuldhafte Verletzung von Vertragspflichten.

Auch im Ubrigen ist vor dem Hintergrund der aufgezeigten vertraglichen Risikover-

teilung ein schuldhaftes Verhalten der Klagerin nicht ersichtlich.

Dass die Klagerin nach dem Vortrag der Beklagten das nach den Vorgaben der
Denkmalschutzbehdrde erforderliche Satteldach anstatt des in der Baubeschrei-
bung vorgesehenen Pultdaches des Einkaufsmarktes nur gegen Erlass einer Mo-
natsmiete (10.353,00 € brutto) zu akzeptieren bereit war, stellt sich bei gebotener
Wirdigung der Gesamtumstande keinesfalls als eine fur die Beklagte unzumutba-
re Bedingung dar. Vielmehr war es das gute Recht der Klagerin, flr die Abwei-
chung von dem vertraglichen Soll einen finanziellen Ausgleich zu fordern. Der
Verzicht auf eine Monatsmiete ist dabei vor dem Hintergrund des finanziellen Vo-
lumens des Gesamtprojekts nicht als eine unzulassige, Uberhéhte Forderung an

die Beklagte zu bewerten.

Hinsichtlich der von der Gemeinde H. gewunschten teilweisen offentlichen Nut-
zung der Parkflache tragt die Beklagte bereits lediglich unsubstantiiert vor, dass
das mangelnde Entgegenkommen der Klagerin die Bauplanung erheblich verzo-
gert und erschwert hatte. Welche konkreten Vorschlage der Klagerin unterbreitet
wurden, legt die Beklagte nicht dar. Auch insoweit ist bereits nicht ersichtlich, wa-
rum die Klagerin von der ihr nach dem Mietvertrag beziehungsweise der Baube-
schreibung geschuldeten Berechtigung zur alleinigen Nutzung der Parkflache oh-

ne Ausgleich hatte Abstand nehmen muissen.

Welche Konsequenzen schliellich die angeblich fehlende finale Baubeschreibung
fur die Ausfuhrung des Bauvorhabens gehabt hatte, wird von der Beklagten eben-
so wenig dargelegt wie vorgetragen, dass die Klagerin Uberhaupt zur Vorlage der

angeblich fehlenden Unterlagen aufgefordert worden ist.
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Nach alledem ist eine Verletzung von Vertragspflichten durch die Klagerin, auf-
grund derer die Geltendmachung der wirksam vereinbarten Vertragsstrafe nach
§ 242 BGB als eine unzulassige Rechtsausubung zu qualifizieren ware, nicht zu

erkennen.

I

Die Kostenentscheidung beruht auf § 97 Abs. 1 ZPO.

Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit des angefochtenen Urteils
und des Beschlusses folgt aus §§ 708 Nr. 10 Satz 2, 711 ZPO (vgl. Zoller/Heller,

ZPO, 30. Aufl., 2014, § 522 Rz. 42).

R. Dr. L. Dr. E.



