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Beschluss
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Die sofortige Beschwerde der Beklagten gegen den Beschluss des Amtsgerichts
- Gelsenkirchen vom 09.12.2014 wird auf ihre Kosten zuriickgewiesen.

Griinde
1.

Die Klagerin hat das Mietverhéltnis der Parteien zunachst mit der Klageschrift vom
05.08.2014 fristlos gekiindigt.

Diese Kiindigung ist auf den Rickstand mit der gesamten Bruttomiete von 580,00 €
fur Juli 2013, mit 153,58 € fur September 2013, der gesamten Bruttomiete flr Januar,
Marz und Juli 2014, Teilbetrdgen von 290,00 € fir April und je 174,00 € fur Mai und
Juni sowie mit einer Betriebskosten-Nachzahlung von 471,79 € begriindet worden.

Eine weitere fristlose Kiindigung erfolgte mit Schriftsatz vom 27.10.2014.
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Sie erfolgte wegen eines Riickstands von je 174,00 € fur August und September
2014 und der gesamten Bruttomiete fiir Oktober.

Die Beklagten haben sich auf ihre bereits vorgerichtlich erklarte Minderung und
Zurtickbehaltung berufen.

Die von ihnen behaupteten Méngel — im Wesentlichen eine unzureichende
Beheizbarkeit der Wohnung und von ihnen hierauf zurlickgefihrte Bildung von
Schwarzschimmel sowie die Ansammlung von Mull im Bereich der Mlltonnen — sind
streitig.

Nachdem die Parteien den Rechtsstreit durch einen Raumungsvergleich erledigt
hatten, legte das Amtsgericht den Beklagten gemaR § 91a ZPO die Kosten des
Rechtsstreits auf und hob die Kosten des Vergleichs gegeneinander auf.

Gegen den ihnen am 16.12.2014 zugestellten Beschluss haben die Beklagten mit
Schriftsatz vom 22;12.2014, beim Amtsgericht am 23.12.2014 eingegangen,
sofortige Beschwerde eingelegt. Sie halten es fur sachgerecht, auch die Kosten des
Rechtsstreits gegeneinander aufzuheben. '

Das Amtsgericht hat der sofortigen Beschwerde nicht abgeholifen.

Die sofortige Beschwerde ist im Ergebnis unbegriindet.

Die Beklagten waren auch nach Auffassung des Beschwerdegerichts aufgrund
fristloser Kiindigung zur Raumung verpflichtet und wéren daher im Fall streitiger
Entscheidung voraussichtlich unterlegen.

Allerdings lasst sich die Wirksamkeit der fristlosen Kiindigung(en) entgegen der
Auffassung des Amtsgerichts nicht ochne Weiteres darauf stiitzen, dass die von den
Beklagten behaupteten Mangel allenfalls eine Minderung um 30% gerechtfertigt und
demnach ein Zahlungsriickstand von mindestens 2.531,58 € bestanden habe.

Dieses Argument lasst aufler Acht, dass die schilissig vorgetragenen Mangel
zusétzlich zur Minderung auch ein Zuriickbehaltungsrecht gema § 320 ZPO fur die
Miete des faufenden Monats ausiéste, auf das sich die Beklagten ~ obwoh! im
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Rahmen des § 320 BGB nicht einmal zwingend erforderfich — auch berufen haben.
Das Zurlickbehaltungsrecht hindert den Eintritt des fir die fristlose Kiindigung
erforderlichen Verzugs und besteht nach gefestigter Rechtsprechung in Hohe des

~ drei- bis finffachen Minderungsbetrags. Selbst bei Bemessung der Mietminderung

mit nur 25% wére daher kein Zahlungsverzug mit der jeweiligen Monatsmiete
eingetreten.

Das Zurlickbehaltungsrecht gemaR § 320 als Folge des Aquivalenzprinzips besteht
jedoch nur fir den jeweiligen Monat. Soil Miete wegen bereits fallig gewordener
alterer Forderungen zuriickbehalten werden, so kommt nur ein |
Zuriickbehaltungsrecht gemaf § 273 BGB in Betracht. Dieses jedoch entsteht nicht
ohne Weiteres, sondern muss nach gefestigter Rechtsprechung ausgeiibt werden,
was zwar keine ausdriickliche diesbezuigliche Erklarung erfordert, wohl aber eine
klare AuRerung dahingehend, dass diese Zahlungen erst bei Erfiillung bestimmter,
hinreichend genau bezeichneter Gegenforderungen erfolgen werden. Eine
dementsprechende Erkldrung unterblieb jedoch.

Ferner ist zu berUcksichtigen‘, dass ein Minderungsrecht erst ab Méngelanzeige
besteht, § 536 ¢ (2) Ziffer 3 a) BGB.

Demnach sind schon unter Zugrundelegung des Sachvoftrags der Beklagten
folgende Zahlungsriickstande festzustellen:

Fur das Jahr 2013 ist mangels hinreichend konkreten Vortrags keine Mangelrtige
feststellbar. Die Beklagten stellen zwar in den Raum, bereits in 2013 Méangel gerlgt
zu haben, benennen die geriigten Méngel jedoch nicht und nennen nicht einmal den
ungefdhren Zeitpunkt der Mangelriige. Dieser Vortrag ist daher unsubstantiiert und
unbeachtlich. Eine Minderung fir das Jahr 2013 kommt daher ebenso wenig in
Betracht wie ein auf ungeriigte Méangel gestiitztes Zurickbehaltungsrecht.

Der von den Beklagten vorgerichtlich bestrittene, im vorliegenden Verfahren jedoch
unstreitig gebliebene Einbehalt betrug 580,00 € (Juli 2013) + 153,58 € (September
2013). Fur dieses Jahr bestand demnach ein Verzug mit der Zahlung von 733,58 €.

Mit Schreiben des Mieterbundes vom 10.01.2014 wurde lediglich die Ansammiung
von Mill an den Mulitonnenstellplatzen gertigt. |

Eine mehr als 5%ige Minderung der Miete fiir Januar 2014 sowie ein
Zuriickbehaltungsrecht in Hohe weiterer 15% sind hieraus nicht herzuleiten. Die
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Beklagten hatten demnach (mindestens) 464,00 € zahlen missen, zahlten jedoch
nichts.’ Der Riickstand erhdhte sich damit auf 1.197,58 €.

Die Miete fiir Februar wurde ohne Ausiibung eines Zuriickbehaltungsrechts
insgesamt gezahlt. Geht man mit den Beklagten von einer Minderung um 50% aus,
so wurde eine Uberzahlung um 290,00 € geleistet, die den Riickstand auf 907,58 €
reduzierte. :

Fur Marz wurde nichts gezahlt, allerdings ergab sich selbst bei berechtigter
Minderung um nur 25% im Hinblick auf § 320 BGB kein hoherer Verzug.

Mittlerweile waren die Beklagten jedoch zu mehr als zwei aufeinander folgenden
Zahlungsterminen mit einem Betrag, der die einfache Bruttomiete von 580,00 €
tberstieg, im Verzug. Eine fristlose Kiindigung wére zu diesem Zeitpunkt daher
gemal §§ 543 (2) Ziffer 3 a), 569 (3) Ziffer 1 BGB berechtigt gewesen.

In der Folgezeit erlosch das Kiindigungsrecht nicht durch Reduzierung des
Rickstands von 907,58 € auf einen nicht mehr kiindigungsrelevanten Betrag von
weniger als 581,00 €. Der Einbehalt von 290,00 € bzw. 50% fur April und je 174,00 €
bzw. 30% fur Mai und Juni erscheint unter Beriicksichtigung von Minderung
zuziiglich Zuriickbehaltungsrecht vertretbar, veranderte den Riickstand daher weder
positiv noch negativ. Der Einbehalt der vollen Miete fur Juli war erkennbar
ungerechtfertigt, sodass der Riickstand nicht reduziert, sondern erhéht wurde.

Hieraus folgt, dass bereits die mit der Klageschrift erklarte fristlose Kiindigung
gerechtfertigt war, und zwar auch dann, wenn man den Vortrag der Beklagten zu den
von ihnen gerligten Méngeln als zutreffend unterstellt. :

Die Kosten des Rechtsstreits den Beklagten aufzuerlegen, entsprach demnach auch
nach Auffassung des Beschwerdegerichts der Billigkeit.

Daher ist die sofortige Beschwerde mit der Kostenfolge gemald § 97 ZPO
zuriickzuweisen.

Essen, 05.02.2015
15. Zivilkammer
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