s
Amtsgericht KéIn, 208 C 141/02 Justiz= N-'W

Rechtsprechungsdatenbank [eliIRISS

Datum:
Gericht:
Spruchkoérper:

Entscheidungsart:

Aktenzeichen:
ECLI:

28.03.2003

Amtsgericht Koéln

Abteilung 208

Urteil

208 C 141/02
ECLI:DE:AGK:2003:0328.208C141.02.00

Tenor:

Die Klage wird abgewiesen.
Die Kosten des Rechtsstreits tragt der Klager.
Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

Der Klager darf die Vollstreckung durch Sicherheitsleistung in
Hohe von 7.000,00 € abwenden, wenn nicht die Beklagten vor der
Vollstreckung Sicherheit in gleicher H6he leisten.

Tatbestand:

Der Klager ist Vermieter, die Beklagten sind Mieter einer Wohnung in Kéln aufgrund

Mietvertrages vom 01.12.1997. Die bis zum 3. Werktag eines Monats zu erbringende Miete
betragt 434,60 € (= 850,00 DM).

Nachdem die Miete fur Juni, Juli und August 2001 nicht entrichtet worden war, kiindigte der

Klager mit Schreiben vom 10.08.2001 das Mietverhéltnis fristlos wegen Zahlungsverzuges.

Die Miete fur Juni, Juli 2001 zahlten die Beklagten erst am 15.08.2001, die Miete fir August

und September erst am 08.10.2001, fur Oktober am 21.12.2001 und fir November und
Dezember 2001 am 12.01.2002. Wegen der Nachzahlungen fuhrte der Klager das
Mietverhaltnis trotz der erfolgten Kindigung fort.

Nachdem der Mietzins fur Januar und Februar 2002 nicht geleistet worden war, kiindigte der
Klager fristlos, hilfsweise fristgemald mit Schreiben vom 25.03.2002 wegen Zahlungsverzuges
und widersprach einer stillschweigenden Verlangerung des Mietverhaltnisses.
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Erneut kiindigte er fristlos, hilfsweise fristgemafl wegen Verzuges mit den Mieten fur Januar
bis April 2002 und wegen wiederholter verspateter Mietzahlung mit der am 08.05.2002
zugestellten Klage vom 17.04.2002.

Die Miete fur Januar bis Marz 2002 wurde erst am 18.04.2002 gezahlt, ohne dass aber
zunachst die April 2002 Miete gleichzeitig beglichen wurde.

Die Stadt Koln verpflichtete sich schliel3lich mit Schreiben vom 06.06.2002, alle bis dahin
rickstandigen Mieten auszugleichen.

Am 24.07.2002 stellte die Polizei gegen 20.00 Uhr bei einer Hausdurchsuchung mehrere
Hanfpflanzen auf dem Balkon der oben genannten Wohnung der Beklagten sicher, die der
Beklagte zu 1.) angepflanzt hatte.

Der Klager kundigte daraufhin erneut fristlos, hilfsweise fristgemaf mit Schreiben vom

13.08.2002 wegen wiederholten Hanfanbaus auf dem Balkon der gemieteten Wohnung sowie

Konsums "bzw." Handels mit Haschisch.

Durch Beschluss des Amtsgerichts Kéln vom 05.02.2003 — Aktenzeichen: 581 Ds 412/02 —
wurde das in der Folge gegen den Beklagten zu 1.) wegen Betaubungsmittelvergehens
eingeleitete Strafverfahren gemal § 153 a StPO unter der Auflage der Zahlung einer
Geldbul3e von 100,00 € an eine gemeinnutzige Einrichtung vorlaufig eingestellt.

Der Klager behauptet u. a., die Beklagten seien wiederholt ausdricklich auf-gefordert
worden, die Miete punktlich zu zahlen und hatten Abmahnungs-schreiben auch erhalten.
Gemaf AuRerungen anderer Mieter habe der Beklagte zu 1.) jedes Jahr, auch vor dem Jahr
2002, auf dem Balkon seiner Wohnung Hanf angepflanzt, geerntet, konsumiert und mit den
Kanabis-produkten Handel getrieben. Am 24.07.2002 seien Hanfpflanzen in gréRerem
Umfang vom Balkon geholt worden.

Er beantragt,

die Beklagten zu verurteilen, die von ihnen gemietete Wohnung im
3. Geschol} rechts des Hauses C.Str., Koln, bestehend aus einem
Zimmer, Kiuche, Diele, Bad, WC (Wohnungsgrof3e ca. 45 m?) zu
raumen und geraumt an ihn herauszugeben.

Die Beklagte zu 1.) beantragt

Klageabweisung.

Er beruft sich u.a. gegentiber dem Zahlungsverzug als Kiindigungsgrund auf
Zuruckbehaltungsrechte wegen umstrittener Mangel und weist auf die Unsub-stantiiertheit
des Vortrags des Klagers zu Abmahnungen beziglich Mietzahlungen und zu wiederholtem
Hanfanbau, Konsum und Handel hin.

Ein Beweisbeschluss vom 20.09.2002 wurde nicht mehr ausgefihrt.
Wegen weiterer Einzelheiten wird auf den Akteninhalt Bezug genommen.

Entscheidungsgrinde:
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Die Klage ist unbegrindet.

Dem Klager steht gegenwartig kein Anspruch auf Raumung und Ruckgabe der Mietwohung
gemal’ 88 546, 985 BGB gegen die Beklagten zu, da das Mietver-haltnis nicht durch die
verschiedenen Kiindigungen des Klagers beendet wurde.

Die fristlose Kiindigung vom 10.08.2001 entfaltet keine Wirkung, da das Mietverhaltnis in der
Folge einvernehmlich fortgesetzt wurde. Der Klager kann sein RaGumungsbegehren auch
nicht auf die Kiindigung vom 25.03.2002 stlitzen.

Unabhangig davon, ob tatsachlich ein Zahlungsverzug zu diesem Zeitpunkt vor-gelegen hat,
ist jedenfalls die fristlose Kiindigung gemaf § 569 Abs. 3 Nr. 2 Satz 1 BGB unwirksam
geworden, weil die Stadt Koéln mit Schreiben vom 06.06.2002, also innerhalb von zwei
Monaten seit Rechtshangigkeit (=08.05.2002), sich zur Zahlung aller bis dahin rickstandigen
Mieten ver-pflichtet hat. Dieser Heilung eines mdglichen Zahlungsverzuges stand auch nicht
§ 569 Abs. 3 Nr. 2 Satz 2 BGB entgegen, wonach eine Heilung ausgeschlossen ist, wenn der
letzten Kuindigung vor nicht l&anger als zwei Jahren bereits eine in diesem Sinne geheilte
Kindigung vorausgegangen ist. So hatte der Klager bereits vor weniger als zwei Jahren mit
Schreiben vom 10.08.2001 wegen Zahlungsverzugs fristlos gekiindigt, und hatte von dieser
Kindigung aufgrund von Nachzahlungen wieder Abstand genommen und das Mietverhaltnis
einverstandlich fortgesetzt. Hierin lag jedoch keine Heilung im Sinne von 8 569 Abs. 3 Nr. 2
Satz 1 BGB. Jene erste Kundigung war namlich nicht durch nachtragliche Verpflichtung oder
Zahlung unwirksam geworden, sondern der Klager hatte von sich aus auf Durchsetzung der
Kindigung vom 10.08.2001 verzichtet. Das ist nicht gleichzusetzen.

Die Beklagten haben namlich nach der ersten Kindigung nie die bis zur Zahlung gesamte
fallige Miete nachgezahlt. Bei Nachzahlung der Miete fur Juni und Juli 2001 am 15.08.2001
wurde nicht die fallige August 2001 Miete erbracht. Bei Nachzahlung der August- und
September 2001 Miete am 08.10.2001 wurde nicht die fallige Oktober 2001 Miete gezahlt etc.
Demnach beruhte die Fortsetzung des Mietverhaltnisses damals nicht auf einer Heilung im
Sinne von 8 569 Abs. 3 Nr. 2 Satz 1 BGB, sondern allein auf der Bereitschaft des Klagers,
das Mietverhaltnis weiterlaufen zu lassen. Auf diesen letzten Fall ist § 569 Abs. 3 Nr. 2 Satz 1
BGB jedoch weder dem Wortlaut noch seinem Sinngehalt nach anwendbar (vgl. Schmidt-
Futterer-Blank, Mietrecht, 7. Auflage, § 554 BGB, Randnote 78 m. w. N.).

Die fristlose Kundigung ist folglich unwirksam geworden.

Dies gilt auch fir die gleichzeitig erklarte fristgemafie Kindigung. Auch wenn sich § 569 BGB
allein auf die fristlose Kiindigung bezieht, muss diese Vorschrift analog auch fur die auf
denselben Kindigungsgrund, Zahlungsverzug, gestitzte fristgemalie Kindigung
anzuwenden sein. Andernfalls wéaren die Mieter gegeniber einer fristgemalien Kindigung
weniger geschitzt als gegeniber einer fristlosen Kindigung. Zudem ist zu beachten, dass es
sich gerade um Mieter schitzende Vorschriften handeln soll, wozu die Nichtanwendung des §
569 BGB analog in Widerspruch stiinde (vgl. Schmidt-Futterer-Blank, a. a. O., Randnote 95
m. w. N.). Der Grundgedanke der Heilung bei nachtraglicher Verpflichtung oder Zahlung
wurde aber weitgehend ausgehdlt , wenn er sich nur auf die fristlose Kiindigung beziehen
wiurde, da dies dazu fihren wirde, dass grundsatzlich bei Zahlungsverzug neben einer
fristlosen auch eine fristgemale Kundigung erklart werden und damit, spatestens nach Ablauf
der Kiundigungsfrist von hdchstens bis zu 9 Monaten nunmehr, mangels Heilungsmoglichkeit
die gekindigten Mietverhaltnisse beendet werden wirden. Damit wirde aber der Zweck der
Heilungsmaoglichkeit Mietvertrage auf lange und unbestimmte Zeit weiterlaufen zu lassen,
konterkariert.
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Ebenfalls sind dementsprechend die fristlose und fristgemal3e Kiindigung wegen
Zahlungsverzuges im klagerischen Schriftsatz vom 17.04.2002 gemaf3 8 569 BGB Abs. 3 Nr.
2 Satz 1 BGB unwirksam geworden.

Die Kundigungen in diesem Klageschriftsatz kénnen auch nicht mit wiederholter und
erheblich verspateter Mietzinshaltung begrtindet werden. Gemal § 543 Abs. 3 BGB hétte
eine Abnahmung oder Fristsetzung vorausgehen missen, an der es jedoch fehlt. Dies gilt
auch fur eine fristgemale Kindigung.

Soweit der Klager solche Abmahnungen etc. behauptet hat, war sein Vor-bringen trotz
entsprechenden Bestreitens der Gegenseite und der Kritik als unsubstantiiert zu unkonkret,
um eine Uberpriufung zu ermoglichen. Wann, wie , in welcher Form solche Abmahnungen
erfolgt sind, wurde gerade nicht vorgetragen.

Eine solche Abmahnung etc. lag auch nicht in den Kindigungen vom 10.08.2001 bzw.
25.03.2002, bzw. wurde durch diese entbehrlich, da die Kundigungen allein wegen
Zahlungsverzuges erklart wurden. Damit wurde aber die mit dem Erfordernis der Abmahnung
bzw. Fristsetzung intendierte Warn-funktion bezuglich der Folgen dauerhafter verspateter
Mietzahlungen gerade nicht erfiillt. Ahnlich wie auch die Androhung fristloser Kiindigung
wegen Zahlungsverzugs den Mieter nicht ausreichend vor den Folgen wiederholter
verspateter Mietzahlungen warnt und folglich keine Abmahnung in diesem Sinne enthalt (vgl.
Landgericht Hamburg WM 91, 345), geniigt ebenso eine nur auf Zahlungsverzug gestitzte
Kindigung nicht. Die méglichen Kiindigungs-grinde Zahlungsverzug, also bislang ganzlich
fehlender Zugang der Miete in bestimmter Hohe, und Uber einen langeren Zeitraum
verspatete Mietzahlungen sind so unterschiedlich, dass es differenzierter Warnung bedarf.
Anders als bei Zahlungsverzug im Sinne von 8 543 Abs. 2 Nr. 3 BGB erscheint wiederholte
verspatete Mietzinszahlung nicht notwendigerweise aus Mietersicht flr den Vermieter so
gravierend, dass eine Fortsetzung nicht moglich erscheint.

Letztlich fuhrte auch die Kiindigung vom 13.08.2002 nicht zur Beendigung des
Mietverhéltnisses. Allein der ein- oder zweimalige Anbau und gegebenenfalls Eigenkonsum
von Kanabis begrindet weder Unzumutbarkeit der Mietvertrags-fortsetzung im Sinne von 8
543 Abs. 1 BGB, noch ein berechtigtes Interesse an fristgemafer Kindigung im Sinne von §
573 Abs. 1 BGB.

Abgesehen von dem Fehlen einer Abmahnung, die auch fur die fristgeméal3e Kiandigung
erforderlich sein dirfte, (vgl. Schmidt-Futterer-Blank, a. a. O., 8 564 b BGB Randnote 12),
erscheint das Fehlverhalten des Beklagten zu 1.) nicht so schwerwiegend, dass eine
Kindigung angemessen ware (vgl. u. a. Landgericht Lineburg WM 1995, 708 f.) Dass es
kein besonders schwerwiegendes strafrechtlich relevantes Verhalten darstellte, zeigte sich
auch darin, dass das Strafverfahren gemaf § 153 StPO gegen Zahlung einer Geldbul3e von
nur 100,00 € vorlaufig eingestellt wurde, also der Erlass eines Urteils nicht fur erforderlich
gehalten wurde. Soweit der Klager den Erlass eines Urteils demgegeniber behauptet hatte,
ist sein Vortrag durch die Vorlage einer Kopie des Einstellungsbeschlusses seitens der
Beklagtenseite tUberholt.

Soweit im Ubrigen der Klager Hanfanbau lber viele Jahre, sowie Handel mit Hasch
behauptet hat, war dieser Vortrag trotz entsprechenden Hinweises der Gegenseite voéllig
unsubstantiiert und deshalb unbeachtlich. Naheres wurde dazu gerade nicht vorgetragen.

Die prozessualen Nebenentscheidungen beruhen auf 88 91, 708 Nr. 7, 711 ZPO.
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Streitwert: 5.215,20 €.
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