LG Munchen [, Endurteil v. 06.07.2022 — 14 S 17555/21

Titel:
Darlegung des zur Kiindigung berechtigenden Mietriickstandes

Normenketten:
BGB § 543 Abs. 2 Nr. 3b
BGB § 388

Leitsatze:

Der Umstand, dass die Bruttomiete Bemessungsgrundlage fiir die Minderungshéhe ist, fiihrt nicht dazu,
dass die Minderung anteilig auf die Nettomiete einerseits und die Betriebskostenvorauszahlungen
andererseits anzurechnen ist. Insbesondere ergibt sich eine derartige anteilige Anrechnung auch nicht unter
dem Gesichtspunkt des ,einheitlichen” Mietbegriffs gem. § 535 1l BGB. Denn die Nettomiete und die
Vorauszahlungen teilen ein unterschiedliches rechtliches Schicksal. Die Vorauszahlungen tilgen —im
Gegensatz zu den Zahlungen auf die Nettomiete — die ,vereinbarte Miete* des § 535 1l BGB nicht endgiiltig
i.S.d. § 362 BGB. Vielmehr ist iber die Vorauszahlungen wegen deren Rechtsnatur noch abzurechnen, so
dass deren Verbleib beim Vermieter nicht zwingend endgiiltig ist. (Rn. 28) (redaktioneller Leitsatz)

2. Der Vermieter muss fiir die Schliissigkeit des kiindigungsrelevanten Zahlungsriickstands gem. § 543
Abs. 2 S. 1 Nr. 3 b BGB nicht fiir jedes Abrechnungsjahr die insgesamt geschuldete Miete (Kaltmiete zzgl.
abgerechnete Nebenkosten abzgl. Minderung), den insgesamt geleisteten Zahlungen gegeniiberstellen.
(Rn. 25) (redaktioneller Leitsatz)

3. Eine Aufrechnung braucht nicht ausdriicklich erklért zu werden. Es genlgt, wenn der Aufrechnungswille
hinreichend deutlich erkennbar wird. (Rn. 31) (redaktioneller Leitsatz)
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Tenor

Auf die Berufung der Klagerin wird das Urteil des Amtsgerichts Minchen vom 16.12.2021, Az. 463 C
4574/21, wie folgt neu gefasst:

1. Die Beklagten werden als Gesamtschuldner verurteilt, die von ihnen innegehaltene Wohnung der
Klagerin im Anwesen ...estehend aus 2 Zimmern, Kiiche, Bad/WC und Kellerabteil zu raumen und an die
Klagerin herauszugeben.

2. Die Beklagten werden als Gesamtschuldner verurteilt, an die Klagerin 1.724,64 € nebst Zinsen in Hohe
von 5 Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz seit dem 12.05.2021; der Beklagte zu 2) dartber hinaus
allein Zinsen aus einem Betrag von 1.724,64 € in Hohe von 5 Prozentpunkten tber dem Basiszinssatz seit
dem 25.04.2021 zu bezahlen.

3. Den Beklagten wird eine Raumungsfrist bis zum 31.01.2023 gewahrt.
4. Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen und die Berufung zuriickgewiesen.

5. Von den Kosten des Verfahrens erster Instanz tragt die Klagerin 27/100 und tragen die Beklagten
samtverbindlich 73/100; von den Kosten des Verfahrens zweiter Instanz tragt die Klagerin 26/100 und die
Beklagten tragen samtverbindlich 74/100.

6. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Die Beklagten kdnnen die Vollstreckung aus Ziffer 1 des Tenors
gegen Sicherheitsleistung von 6.000,00 € abwenden, wenn nicht die Klagerin vor der Vollstreckung



Sicherheit in gleicher Hohe leistet. Hinsichtlich Ziffer 2 und 5 des Tenors kdnnen die Beklagten die
Vollstreckung der Klagerin gegen Sicherheitsleistung von 120 % des jeweils zu vollstreckenden Betrages
abwenden, wenn nicht die Klagerin vor der Vollstreckung Sicherheit in gleicher Hohe leistet. Hinsichtlich
Ziffer 5 des Tenors kann die Klagerin die Vollstreckung der Beklagten gegen Sicherheitsleistung von 120 %
des jeweils zu vollstreckenden Betrages abwenden, wenn nicht die Beklagten vor der Vollstreckung
Sicherheit in gleicher Hohe leisten.

Beschluss

Der Streitwert wird fur das Berufungsverfahren auf 9.320,90 € festgesetzt.
Entscheidungsgriinde

1
Bezglich des Sachverhalts wird zunachst gem. § 540 1 1 Nr. 1 ZPO auf das erstinstanzliche Urteil des
Amtsgerichts Minchen verwiesen.

2
Abweichend vom Urteil des Amtsgerichts Minchen bzw. zusammenfassend hat die Kammer folgende
Feststellungen getroffen:

3
Die Klagerin begehrt von den Beklagten zuletzt R&umung und Herausgabe der streitgegenstandlichen
Mietwohnung sowie Zahlung rickstandiger Miete.

4

Die Klagerin vermietete mit Mietvertrag vom 23.05.1997 die streitgegenstandliche Wohnung an die
Beklagten. Die Miete betrug zuletzt 724,00 €, zu zahlen spatestens am 3. Werktag im Voraus, wobei die
Kammer in Abweichung des erstinstanzlichen Urteils aufgrund der klagerseits und beklagtenseits
vorgelegten Betriebs- und Heizkostenabrechnungen, die die Klagerin erstellt hat (K 3, B1), in denen
regelmaRig monatliche Vorauszahlungen von 291,67 aufgefiihrt sind sowie mangels Vorlage eines
schriftlichen Mietvertrags im Verfahren, davon ausgeht, dass sich der monatliche Mietzins im
streitgegenstandlichen Zeitraum aus einer Grundmiete i.H.v. 432,33 € und einer
Nebenkostenvorauszahlung i.H.v. 291,67 € zusammensetzt. Die Nebenkostenabrechnungen erfolgen stets
fur den Zeitraum vom 01.07. eines Jahres bis zum 30.06. des Folgejahres. Wegen diverser Mangel der
Mietwohnung schuldeten die Beklagten nach den Ausfihrungen der hiesigen Kammer des Landgerichts
Munchen |, Az. 14 S 17753/18 von Marz 2017 bis zur Beseitigung dieser Mangel lediglich eine um 20 %
geminderte Miete, d.h. 579,20 € pro Monat. Zudem stand den Beklagten nach den Ausflihrungen dieses
Urteils ein Zurtickbehaltungsrecht i.H.v. vier Bruttomonatsmieten zu.

5

Die Beklagten zahlten in den Monaten Marz 2017, April 2017, Mai 2017, Oktober 2018 und Januar 2019
keine Miete. Auch im Monat Mai 2018 leisteten die Beklagten, ohne sich auf ein Zuriickbehaltungsrecht zu
berufen, keine Miete. Uber die Nebenkosten wurde fiir die Zeitraume 2016/17, 2017/18 und 2018/19 bereits
vollstéandig abgerechnet (K 3 und B 1, B 2). Soweit sich aus den Nebenkostenabrechnungen eine
Nachforderung ergab (Nebenkostenabrechnung 2016/17 (B 1) und 2018/19 (B 2)) haben die Beklagten
diese beglichen. In den Nebenkostenabrechnungen zog die Klagerin nur die tatsachlich geleisteten
Nebenkostenvorauszahlungen von den insgesamt entstandenen Betriebskosten ab, nicht auch die
zurlckbehaltenen Vorauszahlungen fur die Monate Marz 2017, April 2017, Mai 2017, Oktober 2018 und
Januar 2019. In den Monaten Juni 2017 — April 2018, sowie Juni 2018 — September 2018, leisteten die
Beklagten trotz des Mangels ohne Vorbehalt die volle Miete (BI. 41 d.A.). In den Monaten November 2018 —
Dezember 2018 sowie Februar 2019 — November 2019 leisteten die Beklagten lediglich eine Miete i.H.v.
503,00 € pro Monat. Aus diesem Grund verlangte die Klagerin mit Schreiben vom 16.11.2019 (Anlage B 3)
die Nachzahlung von 878,40 €, die die Beklagten bezahlten. Die Mangel wurden im Januar 2021 vollstéandig
behoben. Dennoch bezahlten die Beklagten fir die Monate Marz 2017, April 2017, Mai 2017, Mai 2018,
Oktober 2018 und Januar 2019 keine Miete nach. Im Februar und Marz 2021 zahlten die Beklagten
zunachst nur eine geminderte Miete i.H.v. 579,20 €, die sie jedoch im April 2021 nachbezahlten.



6
Die Klagerin kiindigte das Mietverhaltnis in der Klageschrift vom 11.03.2021 fristlos, hilfsweise ordentlich
unter Einhaltung der gesetzlichen Frist mit Verweis auf Zahlungsriickstande der Beklagten.

7

Eine erneute Kuindigung erfolgte im Schriftsatz vom 30.07.2021, ebenfalls mit Verweis auf
Zahlungsruckstande. Die Klageschrift wurde dem Beklagten zu 2) personlich am 24.04.2021 zugestellt. Der
Beklagten zu 1) wurde die Klageschrift an ihre Prozessbevollmachtigte am 11.05.2021 zugestellt.

8
Die Klagerin war zunachst der Ansicht, es bestiinden Mietriickstande in folgender Hohe:

Marz 2017 579,20 €
April 2017 579,20 €
Mai 2017 579,20 €
Mai 2018 579,20 €
Oktober 2018 579,00 €
Januar 2019 579,00 €
Februar 2021 144,80 €
Marz 2021 144,80 €
Gesamt 3.764,40 €
9

Nach einem Hinweis des Amtsgerichts Munchen bezifferte er die Mietrlickstdnde wie folgt:

Miete Marz 2017 619,68 €

Miete April 2017 619,68 €

Miete Mai 2017 619,68 €

Miete Mai 2018 591,39 €

Miete Oktober 2018 591,39 €

Miete Januar 2019 611,32€

10

Da inzwischen die rickstandige Miete fur Februar und Marz 2021 von den Beklagten geleistet wurde,
begehrte die Klagerin anstelle der Mietzahlungen fur Februar und Marz 2021 die Bezahlung einer
Nebenkostennachforderung aus der Nebenkostenabrechnung 2019/20 i.H.v. 481,78 €.

11
Die Beklagten behaupten, von der Nebenkostenabrechnung 2019/20 (K 4) hatten sie erstmals im Juli 2021
durch den Klagerschriftsatz vom 30.07.2021 erfahren (BI. 55 d.A.).

12

Sie meinen, es bestliinden keine Mietriickstéande. Sie sind der Ansicht, die Nebenkostenvorauszahlungen fur
die Monate Marz 2017, April 2017, Mai 2017, Mai 2018, Oktober 2018 und Januar 2019 seien nicht
geschuldet, da Uber die Nebenkosten fir die betreffenden Zeitraume bereits abgerechnet wurde. Des
Weiteren bestehe ein Guthaben zu ihren Gunsten i.H.v. insgesamt 1.350,44 €, da sie die Mieten von Juni
2017 — Marz 2018 und von Juni 2018 — September 2018 in voller HOhe bezahlt haben, obwohl lediglich eine
geminderte Miete geschuldet war. Ein weiteres Guthaben bestehe i.H.v. 533,40 €, da die auf Anforderung
der Klagerin (Schreiben vom 16.11.2019, Anlage B 3) geleistete Nachzahlung i.H.v. 878,40 € nicht in dieser
Hohe geschuldet gewesen sei. Die Nebenkostenabrechnungen der Klagerin fur die Zeitraume von 2016/17,
2017/18, 2018/19 und 2019/20 seien darlber hinaus falsch, da sie die Minderung nicht berlicksichtigen
wurden.

13

Das Amtsgericht Minchen hat die Klage mit Urteil vom 16.12.2021, welches den Parteien am gleichen Tag
zugestellt wurde, abgewiesen. Es hat im Wesentlichen ausgefiihrt, dass die Klagerin die Mietrickstande
nicht schlissig vorgetragen habe und die Beklagten zulassigerweise das Vorliegen des Mietriickstands
bestritten hatten.

14

Hiergegen wendet sich die Klagerin unter Wiederholung des erstinstanzlichen Vortrags mit der am
21.12.2021 eingelegten und 17.03.2022 begrindeten Berufung. Die Klage sei nicht unschlissig. Vielmehr
sei durchaus erkennbar, von welchem Ruckstand die Klagerin ausgehe.



15
Die Klagerin beantragt im Berufungsverfahren:

1. unter Abanderung des am 16.12.2021 verklndeten Urteils des Amtsgerichts Miinchen, Az. 463 C
4574/21 die Beklagten zu verurteilen, an die Klagerin die von ihnen innegehaltene Wohnung der Klagerin im
Anwesen ... bestehend aus 2 Zimmern, Kiiche, Bad/WC und Kellerabteil zu réumen und an die Klagerin
herauszugeben

hilfsweise:

unter Abanderung des am 16.12.2021 verklindeten Urteils des Amtsgerichts Miinchen, Az. 463 C 4574/21
die Beklagten zu verurteilen, an die Klagerin die von ihnen innegehaltene Wohnung der Klagerin im
Anwesen ... bestehend aus 2 Zimmern, Kiiche, Bad/WC und Kellerabteil bis spatestens 31.05.2022 zu
raumen und an die Klagerin herauszugeben

2. unter Abanderung des am 16.12.2021 verkindeten Urteils des Amtsgerichts Minchen, Az. 463 C
4574/21 die Beklagten zu verurteilen, an die Klagerin 4.132,94 € nebst 5 Prozentpunkten Zinsen Gber dem
Basiszinssatz seit Rechtshangigkeit zu zahlen.

16
Die Beklagten beantragen im Berufungsverfahren:

die Berufung zurickzuweisen.

17

Hinsichtlich der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstands wird auf die zwischen den Parteien
gewechselten Schriftsdtze nebst Anlagen sowie das Protokoll der miindlichen Verhandlung Bezug
genommen.

18
Die Frist zur Berufungsbegriindung wurde auf Antrag des Klagervertreters bis zum 17.03.2022 verlangert.

19
Die zuldssige Berufung hatte teilweise Erfolg. Im Ubrigen war sie zuriickzuweisen.

20

1. Die Klage ist zulassig. Der Wechsel des Begehrens der Klagerin von der Verurteilung zur Zahlung von
insgesamt 289,60 € bezuglich der Mieten fur Februar und Marz 2021 zur Verurteilung zur Zahlung von
481,78 € wegen des Betriebskostensaldos von 2019 stellt aufgrund des Bezugs zum streitgegenstandlichen
Mietvertrag eine sachdienliche Klageanderung i.S.d. § 263 ZPO dar.

21

2. Die Klage ist hinsichtlich des Raumungs- und Herausgabeanspruchs begriindet. Den Beklagten war eine
Raumungsfrist bis zum 31.01.2023 zu gewahren. Der Zahlungsanspruch ist nur teilweise begrindet. Im
Einzelnen:

22

a) Der Klagerin steht ein Anspruch auf Raumung und Herausgabe der Mietwohnung gem. §§ 546 I, 985
BGB gegen die Beklagten zu, da das Mietverhaltnis durch die auerordentliche Kiindigung der Klagerin in
der Klageschrift vom 11.03.2021 beendet wurde.

23

Es bestand ein wichtiger Grund zur aufRerordentlichen fristlosen Kiindigung gem. § 543 Il 1 Nr. 3 b BGB.
Denn die Klagerin tragt in der Klageschrift, die eine Schriftsatzkiindigung enthalt, einen zum Zeitpunkt der
Kindigung bestehenden Mietriickstand von mehr als zwei Brutto-Monatsmieten, der sich tber mehr als
zwei Termine erstreckt, schllissig vor (aa.). Die Beklagten haben diesen Riickstand nicht bestritten (bb.).
Auch die konkludent erklarte Aufrechnung der Beklagten fiihrt nicht zu einer Unwirksamkeit der Kiindigung
(cc.)

24



aa) Der klagerseits zum Zeitpunkt der Kiindigung bestehende Zahlungsriickstand wurde in Hohe von
2.014,38 € schlissig vorgetragen. Der Zahlungsriickstand errechnet sich aus den in der Klageschrift
angegebenen rickstandigen Betragen fir die Monate Marz 2017 — Januar 2019 gemaR Seite 5 der
Klageschrift von 4 x 579,20 € zzgl. 2 x 579,00 € abzlglich der vollen Nebenkostenvorauszahlungen i.H.v.
291,67 € fir sechs Monate zuzlglich der angegebenen Riickstande fir Februar und Marz 2021 i.H.v.
jeweils 144,80 €.

25

(1) Fur die SchlUssigkeit des kiindigungsrelevanten Zahlungsriickstands gemafd § 543 11 1 Nr. 3 b BGB
genugte der Vortrag der Klagerin, dass die Beklagten trotz Beseitigung der Mangel im Januar 2021, die in
den Monaten Marz 2017, April 2017, Mai 2017, Mai 2018, Oktober 2018 und Januar 2019 zurlickbehaltene
Miete nicht nachbezahlten und im Februar und Marz 2021 nur eine geminderte Miete i.H.v. 579,20 €
zahlten. Die Klagerin muss entgegen der Auffassung des Erstgerichts nicht fiir jedes Abrechnungsjahr die
insgesamt geschuldete Miete (Kaltmiete zuztglich abgerechnete Nebenkosten abziliglich Minderung), den
insgesamt geleisteten Zahlungen gegeniberstellen. Das Amtsgericht Gbertragt hier Formeln, die fir die
Berechnung von Betriebskostennachforderungen bzw. Betriebskostenguthaben bei Minderung der Miete
gedacht sind, auf die Berechnung des kiindigungsrelevanten Mietriickstands nach § 543 Il 1 Nr. 3 BGB.
Eine solche Gegenuberstellung liefe darauf hinaus, dass etwaige Zuvielzahlungen der Beklagten mit
(anderweitigen) Mietrickstanden aus demselben Abrechnungsjahr saldiert werden wirden. Eine solche
Saldierung sieht das Gesetz allerdings nicht vor. Zwar ist es zutreffend, dass die Minderung die gesamte
Brutto-Miete erfasst und daher auch bei der Nebenkostenabrechnung zu berticksichtigen ist. Ferner trifft es
auch zu, dass die Klagerin die Minderung der Miete bei den Nebenkostenabrechnungen 2016/17, 2017/18
und 2018/19 unzutreffenderweise nicht berlicksichtigt hat und die Beklagten insofern zum Teil unberechtigte
Nebenkostennachforderungen beglichen haben. Die Zuvielzahlungen der Beklagten fiihren jedoch allenfalls
zu einem bereicherungsrechtlichen Rickforderungsanspruch der Beklagten und nicht zu einer Saldierung
mit anderweitigen Mietriickstanden kraft Gesetzes.

26

(2) Aus dem Vortrag der Klagerin in der Klageschrift vom 11.03.2021 ergibt sich, dass die Beklagten zu
diesem Zeitpunkt mit den Mietzahlungen fiir Februar und Marz 2021 i.H.v. jeweils 144,80 € sowie mit den
geminderten Kaltmieten fur die Monate Marz 2017, April 2017, Mai 2017, Mai 2018, Oktober 2018 und
Januar 2019 i.H.v. jeweils 287,53 € flr Marz 2017, April 2017, Mai 2017 und Mai 2018 sowie in Hohe von
287,33 € fir die Monate Oktober 2018 und Januar 2019 in Verzug waren. Die Klagerin hat jedoch nicht
schlussig vorgetragen, dass die Beklagten auch mit den Nebenkostenvorauszahlungen i.H.v. 291,67 € fur
die Monate Marz 2017, April 2017, Mai 2017, Mai 2018, Oktober 2018 und Januar 2019 in Verzug waren.
Diese bestanden zum Zeitpunkt der Kindigung nach dem unstreitigen Vortrag der Parteien nicht mehr. Dies
folgt fiir die Monate Marz 2017, April 2017, Mai 2017, Oktober 2018 und Januar 2019 allerdings nicht schon
aus der Tatsache, dass Uber die Nebenkosten fir die betreffenden Zeitrdume bereits abgerechnet wurde.
Zwar erlischt grundsatzlich der Anspruch auf die Nebenkostenvorauszahlungen mit Zugang der
Betriebskostenabrechnung bzw. mit Abrechnungsreife. Dies war jedoch vorliegend fur die betreffenden
Monate nicht der Fall, da sich die Beklagten im Hinblick auf die Nebenkostenvorauszahlungen
zulassigerweise auf ein Zurtckbehaltungsrecht berufen haben. Dieses Zurlickbehaltungsrecht hatte an sich
auch bei den Nebenkostenabrechnungen beachtet werden missen, d.h. bei der Berechnung der geleisteten
Nebenkostenvorauszahlungen hatten die zu Recht zurlickbehaltenen Vorauszahlungen dazugerechnet
werden mussen, um das Zurlickbehaltungsrecht nicht zu unterlaufen. Die zurlickbehaltenen
Vorauszahlungen waren sodann mit Behebung der Mangel zur Zahlung fallig gewesen. Dies hat die
Klagerin jedoch nicht beachtet. Sie hat vielmehr die zu Recht zurlickbehaltenen Vorauszahlungen in den
Nebenkostenabrechnungen nachverlangt (01.07.2016 — 30.06.2017; Anlage B 1 sowie 01.07.2018 —
30.06.2019; Anlage B 2). Da die Beklagten — von der Klagepartei nicht bestritten — vorgetragen haben, dass
sie die betreffenden Nebenkostennachforderungen beglichen haben, waren die betreffenden
Nebenkostenvorauszahlungen nicht mehr geschuldet.

27
Fir Mai 2018 folgt das Erléschen des Anspruchs auf die Nebenkostenvorauszahlungen dagegen aus der
Abrechnungsreife, denn auf ein Zurlickbehaltungsrecht haben sich die Beklagten nicht berufen.

28



Die Nebenkostenvorauszahlungen waren dabei nach Ansicht der Kammer in voller Héhe (und nicht etwa
nur in geminderter Hohe) von der geminderten Miete i.H.v. 579,20 € bzw. 579,00 € abzuziehen, da die
Minderung in voller Hohe bei der Kaltmiete zu verbuchen ist (vgl. Schmidt-Futterer/Eisenschmid, 15. Aufl.
2021, § 536 BGB Rn. 388). Denn der Umstand, dass die Bruttomiete Bemessungsgrundlage fur die
Minderungshohe ist, fiihrt nicht dazu, dass die Minderung anteilig auf die Nettomiete einerseits und die
Betriebskostenvorauszahlungen andererseits anzurechnen ist. Insbesondere ergibt sich eine derartige
anteilige Anrechnung auch nicht unter dem Gesichtspunkt des ,einheitlichen* Mietbegriffs gema § 535 Il
BGB. Denn die Nettomiete und die Vorauszahlungen teilen ein unterschiedliches rechtliches Schicksal. Die
Vorauszahlungen tilgen — im Gegensatz zu den Zahlungen auf die Nettomiete — die ,vereinbarte Miete“ des
§ 535 I BGB nicht endguiltig i.S.d. § 362 BGB. Vielmehr ist Uber die Vorauszahlungen wegen deren
Rechtsnatur noch abzurechnen, so dass deren Verbleib beim Vermieter nicht zwingend endguiltig ist (vgl.
LG Hamburg, Urt. v. 12.08.2010 — 307 S 30/10, BeckRS 2011, 10646, beck-online). Der Bundesgerichtshof
hat diese umstrittene Frage offengelassen (vgl. BGH, Urt. v. 13.04.2011, VIII ZR 223/10, NJW 2011, 1806).

29

Unschlissig ist weiter die Riuckstandsberechnung der Klagerin im Schriftsatz vom 30.07.2021, die er in der
Berufungsbegriindung wiederholt. Dies folgt schon daraus, dass hier Nebenkostennachforderungen aus
Nebenkostenabrechnungen in die Ruckstandsberechnung miteinflieRen. Diese sind jedoch zum einen nicht
.Miete“i.S.d. § 543 Il 1 Nr. 3 (Grineberg/Weidenkaff, BGB, 81. Aufl., § 543 Rn. 23) und zum anderen nach
dem nicht bestrittenen Vortrag der Beklagten im Hinblick auf die Nebenkostenabrechnungen fir 2016/17
und 2018/19 bereits bezahlt sind.

30

bb) Den aus dem insoweit schllissigen Vortrag der Klagerin errechneten Riickstand haben die Beklagten
nicht bestritten. Die Beklagten haben zwar immer wieder behauptet es wiirden keine Ruckstédnde bestehen.
Sie bestreiten jedoch gerade nicht, dass sie die noch ausstehenden (geminderten) Kaltmieten fir die
Monate Marz 2017, April 2017, Mai 2017, Mai 2018, Oktober 2018 und Januar 2019 i.H.v. jeweils 287,53 €
bzw. 287,33 € nicht beglichen haben. Vielmehr geht die von den Beklagten im Schriftsatz vom 30.09.2021
erfolgte Aufstellung der Mietriickstande gerade davon aus, dass fir diese Monate keine Mietzahlung erfolgt
ist. Auch von einer Nachzahlung fir diese Monate ist nicht die Rede. Die Behauptung, es bestiinden keine
Ruckstande, folgt aus einer konkludenten Aufrechnung mit verschiedenen Gegenforderungen, die jedoch
nicht bestehen.

31

cc) Eine konkludente Aufrechnungserklarung ist im Schriftsatz vom 29.06.2021 zu sehen, in welchem die
Beklagten behaupten, es bestiinde kein Zahlungsriickstand aufgrund verschiedener ,Guthaben® ihrerseits.
Eine Aufrechnung braucht nicht ausdrucklich erklart zu werden. Es genlgt, wenn der Aufrechnungswille
hinreichend deutlich erkennbar wird, was mit dem Verweis auf entsprechende ,,Guthaben® der Fall ist (vgl.
Griineberg/Grineberg, BGB, 81. Aufl., § 388 Rn. 1; BVerfG, NJW-RR 1993, 764 (765)). Die
Aufrechnungserklarung war auch hinreichend bestimmt. Zwar rechneten sie mit mehreren Forderungen auf,
die in ihrer Gesamtheit den Betrag des Zahlungsrickstands Ubersteigen (Zahlungsriickstand zum Zeitpunkt
der Aufrechnungserklarung: 1.724,64 €; Betrag der Gegenforderungen: 1.883,84 €), ohne eine Reihenfolge
der zur Aufrechnung gestellten Gegenforderungen anzugeben. Die Tilgungsreihenfolge kann jedoch aus §§
396 12, 366 1l BGB entnommen werden. Demnach rechneten sie zunachst mit bereicherungsrechtlichen
Ruickforderungsanspriichen i.H.v. insgesamt 1.350,44 € auf, die sie auf die Zahlung der ungeminderten
Miete im Zeitraum von Juni — Marz 2018 sowie Juni 2018 — September 2018 stlitzen, wobei sie mit den
jeweils friher entstandenen Anspriichen zuerst aufrechnen (also zunachst mit dem
bereicherungsrechtlichen Riickforderungsanspruch fiir die Uberzahlung der Miete im Juni 2017, sodann mit
dem Anspruch fiir die Uberzahlung im Juli 2017 usw.). Sodann rechneten sie mit einem
bereicherungsrechtlichen Ruckforderungsanspruch i.H.v. 533,40 € auf, den sie mit der Zahlung auf eine
angeblich unberechtigte Nachforderung der Klagerin vom 16.11.2019 i.H.v. 878,40 € fur die Mieten von
November 2018, Dezember 2018, sowie Februar 2019 — November 2019 stltzen.

32

Die zur Aufrechnung gestellten Gegenanspriiche bestehen jedoch nicht. Zwar sind die Voraussetzungen
des § 812 1 1 Var. 1 BGB erfillt, da die Beklagten nach dem Ubereinstimmenden Vortrag der Parteien die
Mieten im Zeitraum von Juni 2017 — Marz 2018 sowie Juni 2018 — September 2018 in voller Hohe bezahlt
haben, obwohl lediglich eine geminderte Miete geschuldet war. Dem bereicherungsrechtlichen



Ruckforderungsanspruch nach § 812 1 1 Var. 1 BGB steht jedoch § 814 BGB entgegen. Denn die Beklagten
haben die Mieten in den betreffenden Zeitrdumen ohne Vorbehalt bezahlt, obwohl sie unbestritten von dem
Mangel Kenntnis hatten (vgl. Bl. 4 d.A.; Griineberg/Weidenkaff, a.a.0., § 536 Rn. 38).
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Der bereicherungsrechtliche Anspruch nach § 812 | 1 Var. 1 BGB wegen der Zahlung auf die
Nachforderung der Klagerin vom 16.11.2019 besteht ebenfalls nicht, denn die Klagerin hat die Zahlung der
Beklagten nicht ohne rechtlichen Grund erlangt. Die Klagerin hatte vielmehr einen Anspruch gegen die
Beklagten auf Nachzahlung der Mieten fiir die betreffenden Monate i.H.v. 878,40 €. Denn die Beklagten
haben nach dem nicht bestrittenen Vortrag der Klagerin die Mieten in den betreffenden Monaten nur i.H.v.
503,00 € bezahlt, waren jedoch zur Zahlung einer geminderten Miete i.H.v. 579,20 € verpflichtet und nicht
etwa nur, wie es die Beklagten meinen, zur Zahlung von jeweils 345,84 €.
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2. Die Klagerin hat einen Zahlungsanspruch gegen die Beklagten i.H.v. 1.724,64 € gem. § 535 Il BGB. Auf
die obigen Ausfihrungen unter Ziffer 1. wird vollumfanglich Bezug genommen. Es bestehen noch
Zahlungsruckstande der Beklagten in dieser Hohe fur die Monate Marz 2017, April 2017, Mai 2017, Mai
2018, Oktober 2018 und Januar 2019. Die ruckstandige Miete fir Februar und Marz 2021 wurde von den
Beklagten inzwischen geleistet.

35

3. Es besteht jedoch kein Anspruch auf Zahlung von 481,78 € wegen der Betriebskostenabrechnung von
2019/2020. Einem etwaigen Nachforderungsanspruch steht jedenfalls § 556 Ill 3 BGB entgegen. Denn die
Beklagten haben im Schriftsatz vom 30.09.2021 vorgetragen, dass sie von der Nebenkostenabrechnung
erst im Juli 2021 durch den Schriftsatz der Klagerin vom 30.07.2021 Kenntnis erhalten haben und damit erst
nach Ablauf der 12-Monats-Frist des § 556 11l 2 BGB. Die insoweit beweispflichtige Klagerin hat keinen
Beweis fur einen friiheren Zugang angeboten.
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4. Rechtshangigkeitszinsen i.H.v. 5 Prozentpunkten iber dem Basiszinssatz gem. § 291 BGB stehen der
Klagerin nur fur die rickstandigen Mieten flr die Monate Marz 2017, April 2017, Mai 2017, Mai 2018,
Oktober 2018 und Januar 2019 i.H.v. insgesamt 1.724,64 € zu. Der Beklagte zu 2) schuldet diese Zinsen ab
dem 25.04.2021, da ihm die Klage ausweislich der Zustellungsurkunde am 24.04.2021 zugestellt wurde. Die
Beklagte zu 1) schuldet diese Zinsen erst ab dem 12.05.2021, da die Klage ihrer Prozessbevollmachtigten
ausweislich des Empfangsbekenntnisses am 11.05.2021 zugestellt wurde.
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5. Die Entscheidung zur Raumungsfrist beruht auf § 721 | 1 ZPO. Fur welche Dauer den Beklagten eine
Raumungsfrist eingeraumt wird, entscheidet das Gericht nach billigem Ermessen unter Berlicksichtigung
aller widerstreitender Interessen im Einzelfall. In diesem Fall hat die Kammer eine Abwagung zwischen den
berechtigten Interessen der Mieter sowie des Vermieters vorzunehmen. Hierbei wird in der Regel
beriicksichtigt, dass eine mogliche Obdachlosigkeit vermieden werden soll. Den Mietern soll mit der
Raumungsfrist die Mdglichkeit gegeben werden, eine angemessene Ersatzwohnung zu finden. Zugunsten
der Klagepartei spricht vorliegend, der noch immer bestehende Mietrlickstand in tenorierter Hohe und die
Tatsache, dass die Gewahrung einer R&umungsfrist bei einer auerordentlichen fristlosen Kiindigung nur
ausnahmsweise in Betracht kommt. Andererseits ist vorliegend die lange Dauer des Mietverhaltnisses von
25 Jahren zu Gunsten der Mieter sowie die Tatsache, dass die Mieter die laufenden Mieten plnktlich
entrichten, zu bericksichtigen. Nach umfassender Abwagung der Interessen der Parteien halt die Kammer
vorliegend eine Raumungsfrist bis zum 31.01.2023 fir ausreichend und angemessen.
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6. Die Kostenentscheidung beruht auf §§ 92, 97 ZPO. Die Abweichung der Kostenentscheidung erster und
zweiter Instanz beruht auf einer geringfligigen Streitwertdnderung fur das Berufungsverfahren im Hinblick
auf die monatlich geschuldete Nettomiete auf € 432,33 (vgl. Seite 3 dieses Urteils) statt 442,20 € im
Ersturteil.
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7. Der Ausspruch zur vorlaufigen Vollstreckbarkeit beruht auf §§ 708 Nr. 7 und 10, 709, 711 ZPO.
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8. Die Revision wurde nicht zugelassen, da der Rechtssache weder eine grundsatzliche Bedeutung
zukommt, noch eine Entscheidung des Revisionsgerichts fir die Fortbildung des Rechts oder der Sicherung
einer einheitlichen Rechtsprechung erforderlich ist.

41
9. Der Streitwert von € 9.320,90 setzt sich zusammen aus dem Zahlungsantrag von € 4.132,94 zzgl. eines
Betrags in Hohe der Jahresnettomiete (12 x 432,33 = 5.187,96) gemaf §§ 39, 41 Il GKG.



