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Ausfertigung (Telekopie gemaf § 317 Abs.5, 329 Abs.1 ZPO)
15 C 58/12 PKH -

Amtsgericht Bottrop

Beschluss

in dem Rechtsstreit
L VEGETENE T

Der Prozesskostenhilfeantrag des Beklagten vom 02.05.2012 wird zurlickgewiesen.

Eine Erstattung von aufergerichtlichen Kosten findet nicht statt (§ 118 Abs. 1 Satz 4
ZP0O).

Grinde:

- Prozesskostenhilfe konnte nicht bewilligt werden, da die beabsichtigte
Rechtsverfolgung keine hinreichende Aussicht auf Erfolg bietet.

Die Klagerin ist mit dem Beklagten durch einen Mietvertrag Uber die teilmdoblierte
Dachgeschosswohnung ulilijisesssmus® vcrbunden. Sie nimmt den Beklagten auf
Raumung sowie auf Zahlung noch offenen Mietzinses (1120 € abzliglich gezahlter
640 € zzgl. Zinsen) in Anspruch.

Der Beklagte zahlte die monatliche Miete in Hohe von 320 € fiir Juni 2011 nicht, die
Januarmiete 2012 wurde nur zur Hélfte bezahlt, die Februar- und Marzmiete wurden
ebenfalls vollstandig nicht gezahlt. Unter dem 25.02.2012 kiindigte die Klégerin das
Mietverhdltnis fristlos (Bl. 19 d.A.), diese fristlose Kindigung wurde im
Klageverfahren wiederholt. Unter dem 02.05.2012 zahite der Beklagte 640 €. Nicht
gezahlt wurde die Augustmiete, hierauf wurde wiederum die fristlose Kiindigung

gestitzt.

Dem Rechtsstreit vorangegangen war ein umfangreicher, vor allem seitens der

Klagerin betriebener Schriftverkehr zwischen den beiden Parteien. Hierbei handelt es



i
3.08. -12:16 YV ET Y] A icht Bott 3. 4714
23.08.2012-12 020‘102041 77947 100 mtsgericht Bottrop

-2.
sich vorrangig um Mahnungen der Klagerin bezliglich der offenen Juni-Miete 2011.

Der Beklagte hat schriftsdtzlich Ende Juni gegeniliber der Kldgerin beziiglich der
fehlenden Junimiete sein Bedauern erkldrt und dies mit Zahlungsengpédssen und
Schwierigkeiten mit dem Amt begrlindet. Anfang September hat der Beklagte
bezliglich der noch offenen Juni-Miete um Ratenzahlung gebeten. Die Klédgerin
gewéhrte eine solche Ratenzahlung. Nach seitens der Kldgerin vermittelten
Kenntnisnahme der erklarten Kindigung schrieb die Schwester des Beklagten, eine
Frau R, nter dem 29.02. an die Klagerin, dass die Wohnung wie
schon mehrfach erwahnt worden sei nicht einwandfrei sei, hier wurden einzelne
Mangel angegeben und mitgeteilt, dass eigentlich eine Minderung von 50 %
angemessen sei, zudem bat Frau SN darum, dass die Klagerin sich in
Zukunft direkt an ihren Bruder wenden mége (Bl. 43 d.A)).

Die Klagerin hat angeklndigt zu beantragen,

1. den Beklagten zu verurteilen, die Dachgeschosswohnung im Hause
Heidenheck 15, 46236 Bottrop [...] in gerdumten Zustand an die

- Kiggerin herauszugeben [...],

2. den Beklagten zu verurteilen, an die Kldgerin 1120 € nebst 5 %
Punkten Zinsen Uber dem Basiszinssatz aus einem Betrag von 320
€ seit dem 05.05.2011 sowie weiteren 160 € seit dem 05.10.2012
sowie weiteren 320 € seit dem 05.02.2012 sowie weiteren 320 € seit
dem 05.03.2012 zu zahlen abzuglich am 02.05.2012 gezahlter 640
€.

Der Beklagte hat angekiindigt zu beantragen,
die Klage abzuweisen.

Der Beklagte behauptet, dass seit mindestens Mai 2011 gravierende Mangel
vorldgen, zu deren Behebung der Beklagte die Klagerin ab Juni 2011 in
regelmafigen Abstéanden aufgefordert habe: Die Heizkdrper der Wohnung wirden
nicht richtig warm, die Toilette im Badezimmer verstopfe immer, die Armaturen seien
defekt und kénnten nicht zum Duschen verwendet werden, zwei Herdplatten und die
Klchenarmaturen seien defekt, das Wohnzimmerfenster schlieBe nicht richtig, im
Wohnungsflur funktioniere die Beleuchtung nicht, zudem habe der zugesagte

Telefon- und Fernsehanschluss nicht funktioniert und die Kidgerin sei erst nach
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Begleichung der Juni-Miete zur Mithilfe bei der Leitungsverlegung bereit gewesen, im

Badezimmer und Kiiche seien die Wasserleitung undicht, ab Mai 2012 sei zudem die
Turklingel defekt gewesen. Die Klagerin habe gegeniiber dem Beklagten erklart, die
gerlgten Mangel erst dann ggf. zu beseitigen, wenn die Miete gezahlt wilrde. Als
Beweismittel wird hier u.a. auf die Zeugin SENREGENGGEEERNENS Und die Mutter des
Beklagten verwiesen, wobei letztgenannte haufigen telefonischen Kontakt mit der
Klagerin gehabt haben soll. Zudem behauptet der Beklagte, dass der
Zahlungsrlckstand darauf beruhe, dass das Johcenter zu Unrecht Leistungen ab
Februar 2012 verweigert habe,

Die Klagerin behauptet, dass sie erstmals seitens der ihr bis dato unbekannten
Schwester des Beklagten von Mdngeln gehért habe und verweist auf § 814 BGB. Die
Méngel hatten zudem bei einer Besichtigung Uberwiegend nicht festgestellt werden
kdnnen.

- Die Rechtsverteidigung des Beklagten hat keine Aussicht auf Erfolg. Der
Rdaumungsanspruch der Kldgerin sowie der geltend gemachte Zahlungsanspruch
sind begriindet.

Der Raumungsanspruch der Kldgerin ergibt sich aus § 546 Abs. 1 BGB. Das
Mietverhaltnis ist durch die seitens der Kldgerin erkldrte fristiose Kindigung vom
25.02.2012 beendet worden,

Die fristiose Kulndigung ist zu Recht erfolgt. Voraussetzung fiir eine fristlose
Kindigung ist nach §§ 543 Abs. 2 Nr. 3 a), dass der Mieter fir zwei
aufeinanderfolgende Monate mit der Entrichtung der Miete oder eines nicht
unerheblichen Teils der Miete in Verzug ist, wobei nach § 569 Abs. 3 Nr. 1 der
riicksténdige Teil als nicht unerheblich anzusehen ist, wenn er die Miete fir einen
Monat Ubersteigt, oder dass der Mieter nach § 543 Abs. 2 Nr. 3 b) in einem sich Uber
mehr als zwei Termine erstreckenden Zeitraum mit der Entrichtung der Miete in Hohe

eines Betrages in Verzug ist, der die Miete flir zwei Monate erreicht.

Zum Zeitpunkt der ersten Kindigung vom 25.02.2012 befand sich der Beklagte in
einem solchermafen erforderlichen klindigungsrelevanten Riickstand, er befand sich

namlich Uber drei Termine mit einem Betrag in Héhe von 800 € in Verzug, zum
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Zeitpunkt der mit Klageerhebung geltend gemachten Kiindigung befand er sich Gber

vier Termine in einem Riickstand der Héhe 1120 €, bei der im letzten Schriftsatz
erhobenen Klindigung bestand ein Rickstand von 800 €.

Die Einwendung des Beklagten, er sei zur Minderung berechtigt gewesen, ldsst
einen kindigungsrelevanten Rickstand nicht entfallen:

Unabhéngig von der Frage, ob die behaupteten Mangel vorlagen und ob diese
seitens des Beklagten ordnungsgemal und rechtzeitig geriigt worden sind, ist das
Gericht der Auffassung, dass die behaupteten Mangel, die die Tauglichkeit der
Wohnung auch nach Beklagtenvortrag nicht erheblich einschrénken, entgegen der
Ansicht des Beklagten keine Minderung in Hohe von 50 %, sondern allenfalls im
Bereich von 20 % rechtfertigen wirden. Dies zugrunde gelegt hatte bei der
Kindigung am 25.02.2012 unter Zugrundelegung einer Minderungsquote von 20 %
zugunsten des Beklagten 2zum 25022012 ein Rickstand in zwei
aufeinanderfolgenden Terminen bestanden, der der Héhe nach eine Monatsmiete
Uberstiegen hétte und insofern zur Klndigung berechtigt hatte (Riickstand Januar-
- und Februar-Miete bei 20 %iger Minderung in Héhe von 352 €).

Soweit der Beklagte die Zahlungsricksténde mit einer zur Unrecht erfolgten
Leistungsverweigerung des Amts begriindet steht dies aufgrund des den Beklagten
obliegenden Beschaffungsrisikos der auf den Zahlungsrickstand gestitzten
Kiindigung nicht entgegen. Der allgemein anerkannte Rechtsgrundsatz, dass
unverschuldete Zahlungsunfahigkeit nicht von der Leistungspflicht befreit und
wonach der Schuldner das Risiko flir einen unverschuldeten Geldmangel zu tragen
hat, gilt auch fir die Miete (Schmidt-Futter, Kommentar zum Mietrecht, § 543, Rn.
94).

Die Kindigung ist auch nicht geman § 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB durch Zahlung der
falligen Miete innerhalb von zwei Monaten nach Rechtshédngigkeit unwirksam
geworden. Selbst bei Zugrundelegung einer Minderungsquote von 20 % waren durch
die Zahlung in Héhe von 640 € am 02.05.2012 nicht alle falligen Mietforderungen
beglichen worden.

Ebenfalls ist der Zahlungsanspruch der Klagerin nach § 535 Abs. 2 BGB begriindet:
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Diesbeziiglich ist das Gericht der Auffassung, dass unabhangig von dem Vorliegen

der behaupteten Mangel der Beklagte nach § 536 ¢ Abs. 2 S. 2 Nr. 1 BGB infolge
unterlassener Mangelanzeige gehindert ist, diesbeziiglich dem sich auf die Monate
Juni 2011, Januar — Méarz 2012 beziehenden Zahlungsanspruch eine Minderung

entgegen zu setzen.

Der fur eine rechtzeitige Mangelanzeige darlegungs- und beweispflichtige Beklagte
behauptet, dass er die — ohnehin streitigen — Méngel regelmafig ab Mai 2011 gerligt
habe. Diesen pauschalen Vortrag, der weder O, Zeit noch die ndheren Umstédnde
der angeblichen Mangelrlige nennt, bewertet das Gericht als unsubstantiiert. Die
Bewertung als unsubstantiiert ergibt sich unter anderem aus der Diskrepanz dieses
Vortrags mit dem zwischen den Parieien in diesem Zeitraum geflhrten, dem Gericht
vorliegenden Schriftverkehr, auf welchen die Klégerin Bezug genommen hat. In den
aus diesem Zeitraum stammenden Schriftsétzen finden sich die behaupteten
Mangelrigen des Beklagten in keinster Weise wieder, vielmehr entschuldigt der
Beklagte hier den Zahlungsriickstand mit finanziellen Problemen, und verweist nicht
auf Mangel u.d. Diese Diskrepanz hat der Beklagte trotz gerichtlichen Hinweises
- nicht aufgekldrt. Ebenso wenig hat der Beklagte die naheren Umstédnde der
angeblichen wiederholten Mangelrigen aufgefihrt. Auch die Unstimmigkeit
hinsichtlich eines der benannten Beweismittel hat der Beklagte trotz gerichtlichen
Hinweises nicht aufgekldrt: Als Beweismittel fir die nicht naher beschriebenen
Mangelrlgen hat der Beklagte u.a. das Zeugnis seiner Schwester 4
4 henannt. Nach der unwidersprochenen Einlassung der Kidgerin hat
diese aber erst im Rahmen der Kindigung im Februar 2012 Kontakt mit der Kldgerin
gehabt,

Auch die fur den Monat Marz 2012 geltend gemachte Miete ist nicht nach § 536
Abs.1 BGB zumindest teilweise erloschen. Auch an dieser Stelle kann das Vorliegen
der behaupteten Méngel dahinstehen, denn auch diesbezlglich hat der Beklagte
keine rechtzeitige Mangeirtige erhoben. Die durch die Schwester des Beklagten in
ihrem Brief an die Klagerin erwdhnten Méngel kénnen dem Beklagten mangels
Vorliegens der Zurechnungsvoraussetzungen des § 164 Abs. 1 BGB nicht als
Mangelanzeige zugerechnet werden. Die erst im Laufe des Prozesses erhobene
Méngelrlige wirkt sich unabhdngig von der Frage ihrer inhaltlichen Berechtigung
zumindest nicht auf den streitgegenstandlichen Mietzinsriickstand aus den
vorangegangenen Monaten aus.
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