Landgericht Berlin

IM NAMEN DES VOLKES
URTEIL

§§ 320 BGB, 573 Abs. 2 Nr. 1 BGB

1. Nach vorangegangenen unpiinktlichen Zahlungen kann bereits eine
weitere unpiinktliche Zahlung nach erfolgter Abmahnung sogar die
fristlose Kiindigung rechtfertigen.

2. Der Vermieter ist berechtigt, Zahlungen des Mieters gemif § 366 Abs.
2 BGB auf die filligen bzw. dlteren Mietschulden anzurechnen. Ist der
zu laufenden Zahlungen verpflichtete Mieter im Riickstand, kann nicht
ohne Weiteres angenommen werden, dass er die zuletzt fillig gewordene
Rate bzw. eine noch gar nicht fillige Rate bezahlen will.

3. Der Mieter kann nicht geltend machen, dass ihm hinsichtlich der Miete
fiir einen Monat die Einrede des nichterfiillten Vertrages (§ 320 BGB)
zugestanden habe. Denn fiir die Beantwortung der Frage, ob eine Schuld
fallig ist im Sinne von § 366 Abs. 2 BGB, ist es allein entscheidend, ab
welchem Zeitpunkt der Glaubiger die Leistung verlangen kann.

4. Es kommt dagegen nicht darauf an, ob die Forderung einredebehaftet
ist. Eine Forderung kann deshalb nur dann unberiicksichtigt bleiben,
wenn der Schuldner tatsichlich die Einrede erhoben hat.

5. Bei einem Dauerschuldverhiltnis wie der Miete kann das
mangelbedingte Ungleichgewicht nur fiir die Zukunft beseitigt werden.
Fiir die bereits abgelaufenen Zeitabschnitte verbleibt es zwangslidufig bei
der mangelbedingt eingeschrinkten Gebrauchstauglichkeit.

6. Fiir diese abgelaufenen Zeitabschnitte ist dem Aquivalenzverhiltnis aber
bereits dadurch abschlieffend Rechnung getragen, dass der Mieter
gemiafl § 536 BGB nur eine geminderte Miete zu zahlen hat.

7. Die Besonderheit, dass das Zuriickbehaltungsrecht angesichts des
Charakters der Miete als Dauerschuldverhiltnis nur auf zukiinftige
Nutzungszeitraume abzielen kann, ist bei der Bemessung des Umfangs
des Zuriickbehaltungsrechts im Rahmen des § 320 Abs. 2 BGB zu
beachten.

LG Berlin, Urteil vom 06.10.2015; Az.: 63 S 51/15
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Tenor:

Die Berufung der Beklagten gegen das Urteil des Amtsgerichts Pankow/Weifiensee
vom 29. Januar 2015 - 102 C 333/14 - wird auf ihre Kosten zurtickgewiesen.

Dieses und das angefochtene Urteil sind vorlaufig vollstreckbar. Die Beklagten
durfen die Vollstreckung hinsichtlich der Kostenentscheidung durch
Sicherheitsleistung in Héhe des 1,1-fachen des aufgrund des Urteils vollstreckbaren
Betrages abwenden, wenn die Klagerin vor der Vollstreckung Sicherheit in Héhe des
1,1-fachen des jeweils zu vollstreckenden Betrages leistet. Im Ubrigen diirfen die
Beklagten die Vollstreckung durch Sicherheitsleistung in Héhe von 6.000,00 €
abwenden, wenn nicht die Klagerin vor der Vollstreckung Sicherheit in gleicher
Hohe leistet.

Den Beklagten wird eine Rd&umungsfrist bis zum 30. April 2016 gewédhrt.

Tatbestand:

L.

Die Klagerin nimmt die Beklagten auf die Herausgabe von Wohnraum in Anspruch.
Durch das am 29. Januar 2015 verktindete und den Beklagten am 2. Februar 2015
zugestellte Urteil, auf das zur ndheren Sachdarstellung Bezug genommen wird, hat
das Amtsgericht der Klage stattgegeben. Hiergegen richtet sich die am 18. Februar
2015 beim Landgericht Berlin eingelegte und mit am 17. Marz 2015 eingegangenem
Schriftsatz begriindete Berufung der Beklagten. Mit dieser machen sie geltend, das
Amtsgericht habe den der Kiindigung zugrunde liegenden Ruckstand zu Unrecht
bejaht. Die Beklagten hétten die Miete auch nicht unplinktlich gezahlt.

Die Beklagten beantragen, wie folgt zu erkennen:

Unter Abdnderung des erstinstanzlichen Urteils wird die Klage
abgewiesen.

Die Klagerin beantragt,
die Berufung zuriickzuweisen.

Die Klagerin verteidigt das Urteil des Amtsgerichts unter Wiederholung und
Vertiefung ihres erstinstanzlichen Vorbringens.

Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die zwischen den Parteien gewechselten
Schriftsatze nebst Anlagen Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde:
II.

Die Berufung ist unbegriindet.



Die Klagerin kann von den Beklagten nach § 546 Abs. 1 BGB die Herausgabe der
streitgegenstédndlichen Wohnung verlangen.

Das Mietverhaltnis, welches zwischen der Klagerin und den Beklagten bestand, ist
durch die seitens der kldgerischen Hausverwaltung unter dem 6. Dezember 2013
erklarte ordentliche Kiindigung beendet worden.

Die Kindigung ist wirksam, weil ein Kiindigungsgrund nach § 573 Abs. 2 Nr. 1
BGB gegeben ist. Die Beklagten haben ihre vertraglichen Pflichten schuldhaft mehr
als unerheblich verletzt.

Nach vorangegangenen unplnktlichen Zahlungen kann bereits eine weitere
unplnktliche Zahlung nach erfolgter Abmahnung sogar die fristlose Kiindigung
rechtfertigen (BGH, Urteil vom 14. September 2011 — VIII ZR 301/10 - NJW-RR
2012, 13-14, Rn 15 mwN). Ein solcher Fall liegt hier vor. Die Beklagten haben die
Miete flir die Monate April, Mai und Juni 2013 jeweils erst zum Monatsende bzw.
fir Juni sogar noch spéater gezahlt, wie sich aus der von der Klégerin mit
Schriftsatz vom 2. Dezember 2014 eingereichten Kontoaufstellung ergibt. Zu
Unrecht machen die Beklagten geltend, dass bei dieser Aufstellung nicht
berticksichtigt worden sei, dass sie die Miete fiir Januar 2013 bereits Ende
Dezember 2012 gezahlt hatten. Zu den Einzelheiten dieser angeblichen, von der
Klagerin bestrittenen Zahlung tragen die hierfiir darlegungs- und beweisbelasteten
Beklagten nichts vor. Zutreffend haben deshalb die Klagerin und das Amtsgericht
angenommen, dass die Zahlungen der Beklagten gemafs § 366 Abs. 2 BGB auf die
falligen bzw. alteren Mietschulden anzurechnen waren. Ist der zu laufenden
Zahlungen verpflichtete Schuldner im Riickstand, kann nicht ohne Weiteres
angenommen werden, dass er die zuletzt fallig gewordene Rate bzw. eine noch gar
nicht fallige Rate bezahlen will. Vielmehr ist die genannte Norm anzuwenden

(vgl. Palandt/Grineberg, BGB, 74. Aufl., § 366 Rn 7). Die Beklagten kénnen in
diesem Zusammenhang auch nicht mit Erfolg geltend machen, dass ihnen
hinsichtlich der Miete fir Januar 2013 die Einrede des nichterfillten Vertrages (§
320 BGB) zugestanden habe. Denn fiir die Beantwortung der Frage, ob eine Schuld
fallig ist im Sinne von § 366 Abs. 2 BGB, ist es allein entscheidend, ab welchem
Zeitpunkt der Glaubiger die Leistung verlangen kann. Es kommt dagegen nicht
darauf an, ob die Forderung einredebehalftet ist. Eine Forderung kann deshalb nur
dann unberticksichtigt bleiben, wenn der Schuldner tatsachlich die Einrede
erhoben hat (vgl. MiinchKomm /Fetzer, BGB, 6. Aufl., § 366 Rn 13). Dies war hier
aber nicht der Fall.

Weder die Abmahnung vom 18. Juli 2013 noch vom 12. August 2013 haben die
Beklagten zum Anlass genommen, ihr Zahlungsverhalten zu &ndern. Vielmehr
haben sie auch fir die Monate Juli bis November 2013 die Mieten erst zum
Monatsende gezahlt.

Die Pflichtverletzung der wiederholten unptinktlichen Mietzahlung scheidet
ebenfalls nicht wegen einer Einrede des nichterfiillten Vertrages geméafs § 320 BGB
aus. Denn eine solche stand den Beklagten im oben genannten Zeitraum schon
nicht zu. Bei einem Dauerschuldverhéaltnis wie der Miete kann das mangelbedingte
Ungleichgewicht nur fir die Zukunft beseitigt werden. Fur die bereits abgelaufenen
Zeitabschnitte verbleibt es zwangslaufig bei der mangelbedingt eingeschrankten
Gebrauchstauglichkeit. Fiir diese abgelaufenen Zeitabschnitte ist dem
Aquivalenzverhéltnis aber bereits dadurch abschlieRend Rechnung getragen, dass
der Mieter gemafs § 536 BGB nur eine geminderte Miete zu zahlen hat. Die
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Besonderheit, dass das Zuriickbehaltungsrecht angesichts des Charakters der
Miete als Dauerschuldverhéaltnis nur auf zukiinftige Nutzungszeitrdume abzielen
kann, ist bei der Bemessung des Umfangs des Zurtickbehaltungsrechts im Rahmen
des § 320 Abs. 2 BGB zu beachten (BGH, Versdumnisurteil vom 17. Juni 2015 -
VIII ZR 19/14 — NZM 2015, 618ff Rn. 62). Daraus ergibt sich zugleich, dass das
Zuruckbehaltungsrecht nicht in solchen Monaten geltend gemacht werden kann, in
denen — wie hier — gar kein Mangel besteht. Danach bedarf es keiner vertieften
Erdrterung, dass eine etwaige Einrede des nichterflillten Vertrages jedenfalls nicht
in Hohe der vollen Miete bestanden hatte.

Nach den obigen Ausfihrungen kann offen bleiben, ob sich die Beklagten auch in
einem Zahlungsverzug befanden, der eine ordentliche Kiindigung rechtfertigte.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 97 Abs. 1 ZPO.

Die Entscheidung zur vorlaufigen Vollstreckbarkeit ergibt sich aus §§ 708 Nr. 10,
711 ZPO.

Die Entscheidung zur R&umungsfrist beruht auf § 721 Abs. 1 S. 1 ZPO. Zwar
haben die Beklagten zu ihren bisherigen Bemtihungen um Ersatzwohnraum
konkret lediglich vorgetragen, einen Berechtigungsschein flir das so genannte
geschutzte Marktsegment beantragt und erhalten zu haben. Zu ihren Gunsten ist
aber die gerichtsbekannt angespannte Lage auf dem Berliner Wohnungsmarkt und
der Umstand zu berticksichtigen, dass im Haushalt der Beklagten drei
minderjahrige schulpflichtige Kinder leben. Den Interessen der Klagerin ist
hinreichend Rechnung getragen, weil die Beklagten die der Kindigung zugrunde
liegenden Ruckstande beglichen haben und nicht ersichtlich ist, dass neue
entstanden sind.
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