AG Minchen, Endurteil v. 15.10.2024 — 432 C 20976/23

Titel:
Kiindigung wegen Zahlungsverzugs bei Zahlung auf "falsches" Konto

Normenketten:
BGB § 543 Abs. 2 Nr. 3
ZPO § 286

Leitsatze:

1. Die fristlose Kiindigung wegen Zahlungsverzugs ist wirksam, wenn der Mieter iiber die Anderung des
Empfangerkontos infolge der Begriindung einer Vermietergemeinschaft informiert wird und die Miete
dennoch auf das Konto des friiheren Einzelvermieters {iberweist. (Rn. 17 — 19 und 28 — 29) (redaktioneller
Leitsatz)

2. Eine Raumungsfrist kann bei Zahlungsverzug grundsétzlich nicht gewéhrt werden. (Rn. 39)
(redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Mieter, Tatsachenbehauptung, Wohnung, Zahlung, Herausgabe, Streitwert, Miete, Kostenentscheidung,
Auflage, Form, Abmahnung, Klage, Zugang, Schriftform, Klagezulassigkeit, Kiindigungsgrund,
Zahlungsverzug, Beweiswirdigung, Raumungsanspruch, Raumungsfrist, Gerichtszustandigkeit, Kindigung,
Wohnraummietverhaltnis, Gemeinschaftskonto, Eigentiimergemeinschaft

Rechtsmittelinstanzen:
LG Minchen |, Endurteil vom 06.08.2025 — 14 S 13520/24
BGH, Beschluss vom 19.05.2026 — VIII ZR 256/25

Tenor

1. Der Beklagte wird verurteilt, den Wohnraum in der ... M., Erdgeschoss, bestehend aus drei Zimmern,
einer Kliche, einer Kammer, einem Bad/WC, und einem Keller zu raumen und an die Klager als
Mitglaubiger herauszugeben.

2. Der Beklagte hat die Kosten des Rechtsstreits zu tragen.

3. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Der Beklagte kann die Vollstreckung der Klager durch
Sicherheitsleistung in Hohe von 5.000 € abwenden, wenn nicht die Klager vor der Vollstreckung Sicherheit
in dieser Hohe leisten.

4. Dem Beklagten wird keine Radumungsfrist gewahrt.
Beschluss

Der Streitwert wird auf 5.658,00 € festgesetzt.
Tatbestand

1
Die Klager begehren vom Beklagten die Raumung und Herausgabe der streitgegenstandlichen Wohnung
aufgrund einer Zahlungsverzugskindigung.

2

Ursprunglich wurde zwischen dem Beklagten und den Eigentimern des Grundstiicks ... M., der
Eigentimergemeinschaft L. , ein Wohnraummietverhaltnis ab dem 01.04.2010 tber die
streitgegenstandliche Wohnung begriindet. Der Klager zu 4) hat das Grundstlick ... im Jahr 2017 als
Alleineigentimer von der Eigentimergemeinschaft erworben. Am 09.09.2022 haben die Klager einen
notariell beurkundeten Ubertragungsvertrag geschlossen, wonach das Eigentum an dem Grundstiick ... zu
jeweils 1/6 an ... Ubergeht. Diese wurden dementsprechend am 27.10.2022 als Miteigentiimer in das
Grundbuch eingetragen. Die Klager richteten ein Gemeinschaftskonto bei der VR-Bank ... mit der IBAN ...
ein, damit die Mietzahlungen aller Mieter des streitgegenstandlichen Hauses an alle Miteigentimer als



Mitglaubiger zugleich erfolgen kdnnen. Der monatliche Mietzins fir den Zeitraum April, Mai, Juni und Juli
2023 in Héhe von jeweils EUR 471,50 wurde seitens des Beklagten nicht auf das Gemeinschaftskonto
bezahlt, sondern auf das Konto des urspriinglichen Alleineigentiimers des Anwesens, dem Klager zu 4).
Der Beklagte wurde durch eine E-Mail vom 05.06.2023 durch die bevollmachtigte Angestellte des Klagers
zu 4), Frau ...1, auf die Anderung des Empféangerkontos hingewiesen und wurde zur Zahlung der Miete auf
das neue Konto aufgefordert. Hinsichtlich der ausstehenden Mieten fiir den Zeitraum April bis Juli 2023
haben die Klager das Mietverhaltnis mit Schreiben vom 04.08.2023 aulerordentlich sowie hilfsweise
ordentlich geklindigt. Dieses Schreiben wurde dem Beklagten in zweifacher Fassung sowohl per
Einschreiben am 05.08.2023 als auch durch Einwurf in den Briefkasten am 04.08.2023 zugestellt. Zudem
haben die Klager mit Schreiben vom 14.08.2023 nochmals den Beklagten zur Begleichung der
Mietriickstande bis zum 25.08.2023 aufgefordert. Dieses Schreiben ist dem Beklagten unterschrieben in
zweifacher Fassung sowohl per Einschreiben am 16.08.2023 als auch durch Einwurf in den Briefkasten am
15.08.2023 zugegangen. Die Klager haben das Mietverhaltnis mangels Zahlung der streitgegenstandlichen
Mietriickstande erneut mit Schreiben vom 29.08.2023 auRerordentlich und hilfsweise ordentlich gekiindigt.
Dieses Schreiben ist dem Beklagten am 31.08.2024 zugegangen. Seit dem August 2023 bezahlt der
Beklagte die Miete auf das obige Gemeinschaftskonto, wobei die Zahlung fir den Monat August 2023 am
03.08.2023 dem Gemeinschaftskonto gutgeschrieben wurde.

3

Die Klager behaupten, dass mit gemeinsamem Schreiben vom 27.02.2023 alle Mieter des
streitgegenstandlichen Anwesens Uber das neu eingerichtete Gemeinschaftskonto der Klager informiert
worden seien und diese gleichzeitig darauf hingewiesen worden waren, dass die Entrichtung der Miete ab
dem 01.04.2023 ausschlieRlich auf das dort genannte Gemeinschaftskonto zu erfolgen habe. Das
Schreiben vom 27.02.2023 sei dem Beklagten durch den Zeugen ... zugestellt worden. Zudem habe der
Klager zu 4) mit Schreiben vom 15.06.2023 an den Mieterverein M. ebenfalls auf die ausgebliebenen
Mietzahlungen des Beklagten nach der Eigentimeranderung hingewiesen und zur Zahlung aufgefordert.
Der Mieterverein M. vertrete den Beklagten in allen Mietangelegenheiten auBergerichtlich und sei fir
diesbezlgliche Schreiben empfangsbevollméachtigt. Das Schreiben sei dem Mieterverein am 19.06.2023
zugegangen.

4
Die Klager meinen, dass das Mietverhaltnis durch eine der ausgesprochenen Kindigungen beendet worden
sei.

5
Die Parteien beantragten zuletzt:

Die Klager:

1. Der Beklagte wird verurteilt, den Wohnraum in der ... M., Erdgeschoss, bestehend aus drei Zimmern,
einer Kiche, einer Kammer, einem Bad/WC, und einem Keller zu rdumen und an die Klager als
Mitglaubiger herauszugeben.

2. Der Beklagte hat die Kosten des Rechtsstreits zu tragen.
Der Beklagte:
Die Klage wird abgewiesen.

6

Der Beklagte behauptet, dass er das Schreiben der Klager vom 27.02.2023 nicht erhalten habe. Ein solches
Schreiben habe er in seiner Wohnung nicht finden kénnen. Die E-Mail vom 05.06.2023 habe er erst eine
Woche vor der Uberweisung der Augustmiete 2023 gelesen.

7

Der Beklagte meint, dass der Klager zu 4) die an ihn GUberwiesenen Mieten fiir den Zeitraum April bis Juli
2023 einfach auf das Gemeinschaftskonto hatte liberweisen missen. Zudem liege kein wichtiger Grund
oder ein berechtigtes Interesse fiir eine Kiindigung vor, da dem Vermieter durch Zahlung der Mieten auf das
alte Konto des ehemaligen Vermieters kein Schaden entstanden sei. Ebenfalls sei eine vorherige
Abmahnung erforderlich gewesen.



8

Das Gericht hat am 07.05.2024 und am 20.09.2024 mundlich zur Giite und anschlielend zur Sache
verhandelt. Am 20.09.2024 hat das Gericht den Zeugen uneidlich vernommen. Zur Vervollstandigung des
Tatbestandes wird vollumfanglich auf die Protokolle der miindlichen Verhandlungen vom 07.05.2024 und
vom 20.09.2024 sowie auf die wechselseitigen Schriftsatze einschlieRlich der Anlagen Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

9
Der Rechtsstreit ist zur Entscheidung reif. Ein Anlass zur Wiedererdffnung der Verhandlung bestand nicht, §
156 ZPO.

10
Die Klage ist zulassig und begriindet.

A. Zulassigkeit der Klage

11

Die Klage ist zuléssig, insbesondere ist das Amtsgericht Mlnchen sachlich und drtlich zusténdig, weil die
Streitigkeit einem Mietverhaltnis tUber eine in M. gelegene Wohnung entspringt, §§ 29a Abs. 1 ZPO, 23 Nr.
2a GVG.

B. Begriindetheit der Klage

12

Die Klage ist begriindet. Die Klager haben gegen den Beklagten einen Anspruch auf Raumung und
Herausgabe der streitgegenstandlichen Wohnung gem. § 546 Abs. 1, 985 BGB, da die Kiindigung vom
04.08.2023 das Mietverhaltnis fristlos beendet hat.

13
1) Die Kindigung vom 04.08.2023 hat das Mietverhaltnis fristlos beendet, weil sie formell und materiell
wirksam ist.

14
1) Zwischen den Parteien bestand ein wirksamer Wohnraummietvertrag.

15
2) Die Kiindigung vom 04.08.2023 wahrt die gemaR § 568 Abs. 1 BGB erforderliche Schriftform und lasst
den Kundigungsgrund hinreichend erkennen.

16
3) Die Kiindigung vom 04.08.2023 ging dem Beklagten unstrittig zu.

17

4) Den Klagern stand auch materiell ein erforderlicher Kiindigungsgrund in Form des Zahlungsverzugs zur
Seite, der die Klager zum Ausspruch einer fristlosen Kiindigung berechtigt hat gem. § 543 Abs. 2 Nr. 3a und
3b BGB.

18

a) Unstreitig wurden die Mieten flr den Zeitraum April, Mai, Juni und Juli 2023 in H6he von jeweils EUR
471,50 nicht auf das neu eingerichtete Gemeinschaftskonto der Klager, sondern auf das Konto des
urspringlichen Alleineigentimers des Anwesens, dem Klager zu 4) bezahlt.

19

b) Soweit der Beklagte bestritten hat, dass ihm das Schreiben der Klager vom 27.02.2023, in dem diese den
Beklagten tber das neu eingerichtete Gemeinschaftskonto informiert haben, zugegangen sei, so konnten
die Klager den Zugang dieses Schreibens zur Uberzeugung des Gerichts durch den Zeugen ...

nachweisen.

20
Hierbei hat das Gericht folgendes beachtet:

21



Fir die Uberzeugungsbildung des Gerichts nach erfolgter Zeugeneinvernahme gelten geman § 286 ZPO
die folgenden Grundsétze: Eine Tatsache ist erst dann zur Uberzeugung des Gerichts bewiesen, wenn das
Gericht von der Wahrheit der jeweiligen bestrittenen Tatsache iberzeugt ist. Ein bloRes Glauben, Wahnen,
Farwahrscheinlichhalten berechtigen den Richter hingegen nicht zur Bejahung eines streitigen
Tatsachenvortrags, wobei objektive Wahrscheinlichkeitserwdgungen allenfalls Grundlage und Hilfsmittel fur
die Uberzeugungsbildung des Richters sein kénnen. Zwingend hinzukommen muss die subjektive
personliche Entscheidung des Richters, ob er die strittige Tatsachenbehauptung als wahr erachtet hat (BGH
NJW 2014, 71; Zoller, ZPO, 32. Auflage 2018, § 286 Rn. 18). Andererseits ist mehr als eine subjektive
Uberzeugung des Richters zum Beweis einer strittigen Tatsachenbehauptung auch nicht erforderlich.
Absolute Gewissheit zu verlangen, hiee die Grenze menschlicher Erkenntnisfahigkeit zu ignorieren. Dass
die Sachverhaltsfeststellung durch das Abstellen auf ein persénliches Uberzeugtseins mit subjektiven
Einflissen belastet wird, ist im Bereich menschlichen Richtens zwangslaufig und unvermeidbar. Der Richter
muss sich mit einer personlichen Gewissheit begnligen, das ist eine Gewissheit, welche den Zweifeln
Schweigen gebietet, ohne sie vollig auszuschlieen (BGHZ 53, 256 = NJW 1970, 946; BGH NJW 2014, 71;
Zoller, ZPO, 32. Auflage 2018, § 286 Rn. 19).

22

Unter Bericksichtigung dieser Grundsatze ist das Gericht aufgrund der Angaben des Zeugen ... davon
Uberzeugt, dass dieser das Schreiben vom 27.02.2023 dem Beklagten zugestellt hat durch Einwurf in den
Briefkasten.

23

Der Zeuge gab dies nachvollziehbar und glaubhaft im Rahmen der Vernehmung vom 20.09.2024 an.
Insbesondere schilderte dieser nachvollziehbar, dass er des Ofteren mit Zustellungen von Schreiben der
Klager an die Adresse ... in M. beauftragt wird, da er selbst im benachbarten Anwesen der ... in M.
wohnhaft ist.

24
Das Gericht berticksichtigte bei seiner Beweiswirdigung ebenfalls, dass der Zeuge mit den Klagern familiar
verbunden ist. Dennoch war das Gericht von den Angaben des Zeugen Uberzeugt.

25
c) Die Einlassung des Beklagten in dem Verfahren war dagegen von Widerspriichen gepragt, so dass
dessen Bestreiten des Zugangs des klagerischen Schreibens auch in diesem Lichte zu werten war.

26

Zunachst wurde seitens des Beklagten im Termin vom 07.05.2024 vorgetragen, dass er von dem neuen
Gemeinschaftskonto erst durch ein Schreiben der Klager vom 04.08.2023 Kenntnis erlangt hatte. Dieser
Vortrag passt jedoch nicht zu dem Umstand, dass die Miete fir den Monat August 2023 bereits unstreitig
am 03.08.2023 dem streitgegenstandlichen Gemeinschaftskonto gutgeschrieben wurde. Soweit hinsichtlich
des Termins vom 07.05.2024 seitens des Beklagten vorgetragen wurde, dass der Beklagte an diesem Tag
in schlechter psychischer und physischer Verfassung gewesen sei, so deckt sich dies nicht mit dem
Eindruck des Gerichts. Der Beklagte konnte der Verhandlung folgen und gab auf Nachfragen des Gerichts
adaquate Antworten.

27

Das darauf basierende angepasste Vorbringen des Beklagten, dass er von dem neuen Gemeinschaftskonto
durch die streitgegenstandliche E-Mail vom 05.06.2023 erfahren habe, die er ca. 1 Woche vor der
Uberweisung der Augustmiete 2023 gelesen habe, widerspricht wiederum den eigenen Angaben des
Beklagten aus dem Schriftsatz vom 31.01.2024, wobei hierin vorgetragen wurde, dass der Beklagte diese
E-Mail nicht gelesen hatte und es nicht nachvollziehbar sei, ob die E-Mail an die falsche Email-Adresse
gesendet oder im Spam-Ordner gelandet worden sei.

28

d) Aufgrund des Nachweises des Zugangs des Schreibens vom 27.02.2023 ausreichend vor dem April 2023
konnte ab diesem Zeitpunkt nur noch schuldbefreiend auf das das Gemeinschaftskonto seitens des
Beklagten geleistet werden. Insbesondere ist auch nicht ersichtlich, dass die Klager zu 1) — 3) Zugriff auf
das Konto des Klagers zu 4) gehabt hatten.

29



e) Eine Verpflichtung des Klagers zu 4), die eingegangen Mieten dem Gemeinschaftskonto weiterzuleiten
besteht nicht. Insoweit ist die Zahlung der Mieten auf das ,alte Konto*" fiir das Vorliegen eines
Klndigungsgrundes irrelevant.

30
f) Aufgrund der fehlenden Zahlung der Mieten fur den Zeitraum April 2023 bis Juli 2023 liegt ein
Kindigungsgrund gem. § 543 Abs. Abs. 2 Nr. 3a und 3b BGB vor.

31
g) Eine Abmahnung ist diesbezlglich nicht erforderlich gem. § 543 Abs. 3 Nr. 3 BGB.

32
II) Aufgrund der Wirksamkeit der Kiindigung vom 04.08.2023 musste das Gericht nicht mehr Uber die
Wirksamkeit der Kiindigung vom 29.08.2023 entscheiden.

C. Kosten, vorlaufige Vollstreckbarkeit und Streitwert

33
Die Kostenentscheidung beruht auf § 91 Abs. 1 ZPO.

34

Die Entscheidung zur vorlaufigen Vollstreckbarkeit beruht auf §§ 708 Nr. 7, 711 S.1, S.2 und 709 S.2 ZPO.
Die Hohe der Sicherheitsleistung orientiert sich an dem geschatzten Raumungs- und
Vollstreckungsschaden.

35
Der Streitwert folgt aus § 41 Abs. 1, Abs. 2 GKG.

D. Raumungsfrist

36
Dem Beklagten konnte vorliegend keine Raumungsfrist gewahrt werden.

37
Die Rdumungsfrist bestimmt sich nach einer Ermessensentscheidung durch das Gericht.

38

Grundsatzlich sind hierbei die Interessen des Mieters und Vermieters gegeneinander abzuwagen, wobei
auch die personlichen Verhaltnisse der Betroffenen zu beachten sind. Dem Interesse des Beklagten, eine
adaquate Ersatzwohnung zu finden, steht das Erlangungsinteresse der Klager gegentber.

39

Bei Zahlungsverzug ist in der Regel keine Raumungsfrist moglich (Zdller-Seibel, 34. Auflage, § 721 Rn. 6).
Eine Interessenabwagung ergibt im konkreten Fall, dass die Interessen der Klager angesichts des
Zahlungsverzuges in Hohe von 4 Monatsmieten die Interessen des Beklagten Uberwiegen. Zudem hat der
Beklagte keine Griinde vorgetragen, welche eine Raumungsfrist rechtfertigen wurden.



