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Schlitting
Justizbeschaftigte
LANDGERICHT ESSEN
IM NAMEN DES VOLKE
URTEIL
In dem Rechtsstreit
der

Klagerin und Widerbeklagten,

Prozessbevollmachtigte: Rechtsanwiéilte Syl

gegen

(e I R TR eSO

Beklagte und Widerklagerin,

Prozessbevollmachtigter: Rechtsanwalt S
L 4

hat die 12. Zivilkammer des Landgerichts Essen
auf die mundliche Verhandlung vom 16.11.2011
durch den Richter am Landgericht Dr. Greff als Einzelrichter

fir Recht erkannt:



Die Klage wird abgewiesen.

Es wird festgestellt, dass die fristlose Klindigung der Klagerin vom 12.02.2011

betreffend die Liegenschaft {MEEIGTENNNNER, Gonarkung GEEER.
Flur ' Flurstiick ., Teileigentum Nr. . (Aufteilungsplan Nr. .) unwirk-
sam ist.

Es wird festgestellt, dass die Beklagte aufgrund des bestehenden Untermiet-

verhéltnisses zu Frau (NN nicht verpflichtet ist, fur die Dauer
der Zwangsverwaltung durch die Klagerin, langstens bis zum 31.12.2015, Zah-
lungen aus MietenlNutzungsentséhédigungen betreffend die Liegenschaft

VRN Gomarkung GEMNNES. Flur @, Flurstick @, Teilei-
gentum Nr.“(AufteiIungsp!an Nr. -) an die Klagerin zu zahlen.

Die Kosten des Rechtsstreits werden der Klagerin auferiegt.

Das Urteil ist gegen Sicherheitsleistung i.H.v. 110% des jeweils zu vollstre-
ckenden Betrages vorlaufig vollstreckbar.

Tatbestand:
Die Kiagerin macht als Zwangsverwalterin des Teileigentums der Schuldnerin -

SRS o Grundstick UENENGIDIRGRNNS: » SIS Ce\verbe-

raummiete fiir den Monat Februar 2011 i.H.v. 600,00 € geltend.

Mit Beschluss des Amtsgerichts Gladbeck vom 18.01.2011 (15 L 2/11) wurde die
Klagerin zur Zwangsverwalterin des vorgenannten Grundstiickseigentums bestellt.
Die Beklagte betrieb in dem im Teileigentum gelegenen Geschaftslokal (Nr. 4 Auf-
teilungsplan Nr. §ii) ein Ladenlokal.

Die Beschlagnahme des Objekts erfolgte am 22.01.2011. Mit Schreiben vom
01.02.2011 teilte die Klagerin der Beklagten mit, dass Zahlungen ab dem 01.02.2011



auf das angegebene Zwangsverwalterkonto der Kldgerin zu erfolgen haben. Als Zah-

lungen ausblieben, sprach die Klagerin mit Schreiben vom 12.02.2011 die fristlose
Kindigung aus.

Zwischen der Voreigentumerin, Frau QB und deren heutiger Schwieger-
tochter, Frau Qi NN ) GWNIER \wurde unter dem 20.12.2005 ein Mietver-

trag tber drei Gewerbeeinheiten in dem Objekt SRR =inheiten

@D @ und @ im Parterre) ,zum Zwecke der Weiter-/Untervermietung* durch

Frau < Namamme ocschlossen. Das Mietverhaltnis begann am 01.01.2006
und soll am 31.12.2015 enden. Der mit 60.000 € angegebene Mietzins fur zehn Jah-

re war im voraus fallig und wurde gezahit. Die Gewinnspanne aus etwaigen Unter-

vermietungen solite bei Frau il v<rbleiben.

Die Parteien streiten Uber die Existenz eines zwischen der Beklagten und

AN (ber das streitgegenstandliche Ladenlokal geschlossenen Ge-
werberaummietvertrages vom 31.08.2010.

Die Klagerin bestreitet einen solchen Vertragsschluss. Zwischen A N
und G SINER bestche keine Personenidentitat. Vielmehr existiere die Per-
son Sy R (berhaupt nicht, weshalb auch ein entsprechender Vertrag
nicht existiere. Aus diesem Grund schulde die Beklagte der Klagerin eine Nutzungs-

entschadigung fur den Monat Februar 2011. Wi, SR habe den von der
Beklagten vorgelegten Mietvertrag nicht unterschrieben.

Die Klagerin beantragt,

die Beklagte zu verurteilen, an sie 600,00 € nebst Zinsen i.H.v. 5 Prozentpuik-
ten Uber dem Basiszinssatz seit dem 01.02.2011 zu zahlen.

Die Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen. |

Widerklagend beantragt sie, _
1. festzustellen, die fristlose Kindigung der Klagerin vom 12.02.2011 betref-

fend die Liegenschaft«iiapBiiill Gcmarkung iy, Flur



4

. Flurstick i}, Teileigentum Nr. 4N (Aufteilungsplan Nr. @) unwirk-
sam ist;

2. festzustellen, dass die Beklagte aufgrund des bestehenden Untermietver-
haltnisses zu Frau (il Gasmmm: nicht verpflichtet ist, fur die Dauer
der Zwangsverwaltung durch die Klagerin, langstens bis zum 31.12.2015,
Zahtungen aus Mleten/Nutzungsentschadlgungen betreffend die Liegen-
schaft (i NS Gemarkung QUK. lur @I, Flurstick

9% Tellelgentum Nr -.(AufteuunQSplan Nr“) an die Kldgerin zu zah-
len.

Die Klagerin beantragt,

die Widerklage abzuweisen.

Die Beklagte behauptet, erstmals mit Schreiben vom 01.02.2011 von der Zwangs-
verwaltung erfahren zu haben. Zu dieser Zeit sei die Miete flir den Monat Februar

2011 bereits an die Vermieterin — Frau [T - oc/cistet worden.

Mit der Widerklage' begehrt die Beklagte die Feststellung einerseits der Unwirksam-
keit der seitens der Klagerin ausgesprochenen Kindigung sowie andererseits einer

nicht bestehenden kinftigen Zahlungsverpflichtung der Beklagten gegeniber der
Klagerin.

Die Beklagte behauptet, mit Frau 4 EGER:NGEN <incn (Unter-)Mietvertfag ge-
schlossen zu haben. Dass deren Name auf dem Vertrag abweichend SMNRE
AN (cschrieben worden sei, andere hieran nichts.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf die gewech-
selten Schriftsdtze nebst Anlagen Bezug genommen.

Das Gericht hat Beweis erhoben durch Vernehmung der Zeugin

Wegen des Ergebnisses der Beweisaufnahme wird auf die Sitzungsnlederschnft vom
16.11.2011 Bezug genommen.



Entscheidungsgriinde:

A.

Die zulassige Klage ist unbegriindet.

Die Klagerin hat gegen die Beklagte keinen Anspruch auf Zahlung von 600,00 € aus
§ 535 Abs. 2 BGBi.V.m. § 152 Abs. 2 ZVG.

Ist das zwangsverwaltete Grundstiick vor der Beschlagnahme einem Mieter oder
Pachter Uberlassen, so ist der Miet- oder Pachtvertrag auch dem Verwalter gegen-
{iber wirksam, § 152 ZVG. Als ZwangsverWalterin kann die Klagerin das verlangen,
was dem Schuldner gegen einen Mieter zusteht. Unstreitig besteht ein Mietvertrag

zwischen der Voreigentimerin Frau S G und Frau SIS QT

Dieser Vertrag ist allerdings durch die vorab fallige — und unstreitig geleistete — Zah-
lung von der (Haupt-)Mieterin Frau Gl an Fraugiiii seit langem erfullt
und begrundet keine Zahlungsanspriiche, die aufgrund der ZwangsvenNaItung'nun-
mehr von der Kléagerin geltend gemacht werden kénnten.

Gegen die Beklagte haben oder hatten demgegeniiber weder die Schuldnerin noch
die Voreigentimerin SN jcmals mietvertragliche Anspriche. Nach dem
Ergebnis der Beweisaufnahme steht vielmehr zur Uberzeugung des Gerichts fest,
dass die Beklagte einen (Unter-)Mietvertrag mit Frau (Nnmimiie: abge-
schlossen hat. Die Zeugin43iaaeIamm: hat — wofilr bereits der Vergleich der
Unterschrift auf den vorgelegten Vertragsexemplaren sprach ~ glaubhaft bestatigt,
nicht nur den unstreitigen Vertrag mit Frau i sondern gleichermaBen
auch den Mietvertrag mit der Beklagten geschlossen und -unterschrieben zu haben.
Sie hat erklart, dass beide Vertrage von ihrem Ehemann ausgefillt worden seien. Es
komme haufig vor, dass ihr Name falsch geschrieben werde. Sie kénne sich heute
nicht mehr daran erinnern, ob ihr dies bei dem Vertrag vom 31.08.2010 (iberhaupt
aufgefallen sei. Sie vermochte sich zwar nicht zu erklaren, warum ihr eigener Ehe-
mann ihren Namen falsch geschrieben habe, lie aber an dem Vertragsschluss und
an der Echtheit ihrer Unterschrift keinen Zweifel.



Fir die Annahme eines Scheingeschifts (§ 117 BGB) oder eines Kollusiven
Zusammenwirkens mit der Nichtigkeitsfolge des § 138 BGB fehlt es in jeder Hinsicht
an (substantiiertem) Sachvortrag der Kiagerin.

Die Frage, ob die Beklagte die Miete fur den Monat Februar 2011 (gem. §§ 412, 407
Abs. 2 BGB schuldbefreiend) bereits an ihre Vermieterin gezahlt hatte, als die Klage-
rin ihr die Zwangsverwaltung angezeigt hat, bedarf daher keiner Entscheidung.

B.

Die Widerklage ist zulassig. Insbesondere hat die Beklagte i.S.v. § 256 Abs. 1 ZPO
ein berechtigtes Interesse an den begehrten Feststellungen, da diese den Mietver-

‘trag und daraUs folgende Rechte und Pflichten (iber den Monat Februar 2011 hinaus
betreffen.

Die Beklagte hat einen Anspruch auf Feststellung, dass einerseits die Kiindigung der
Klagerin vom 12.02.2011 unwirksam war.

Die Klagerin hat einen Kindigungsgrund schon nicht schliissig vorgetragen. Denn
nach eigenem Vorbringen bestand ein Zahlungsriickstand — abweichend von § 543
Abs. 1 Nr. 3 BGB ~ von nur einem Monat.

Abgesehen davon ist, wie unter A. dargelegt, von dem Bestehen eines zwischen der

Beklagten und uemyiiiImge ccschlossenen wirksamen Untermietvertra-
ges auszugehen. :



Zum anderen hat die Beklagte einen Anspruch auf Feststellung, dass sie aufgrund
des Vertrages mit Frau TSN nicht verpflichtet ist, Zahlungen an die
Klagerin zu leisten. Auch insoweit wird zur Vermeidung von Wiederhblungen auf die
Ausfiihrungen zur Klage verwiesen (oben A)). |

C.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 91 Abs. 1 S. 1 ZPO. Die Entscheidung {iber die
vorlaufige Vollstreckbarkeit ergibt sich aus §§ 709 S. 1 und 2 ZPO.

Dr. Greff
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