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Tenor:

Die sofortige Beschwerde der Antragsteller vom 21.01.2009 gegen
den Beschluss des Amtsgerichts Siegburg vom 06.01.2009 —-111 C
310/08-, durch den den Antragstellern die nachgesuchte
Prozesskostenhilfe versagt worden ist, wird zuriickgewiesen.

Grinde: 1

Die Parteien schlossen unter dem 17.10.2008 einen Wohnraummietvertrag mit Mietbeginn 2
20.10.2008. Der Vertrag enthélt in 8§ 7 Ziff. 1 eine Klausel, wonach der Vermieter

(Antragsgegner) berechtigt ist, die Ubergabe der Wohnung von der Zahlung der ersten
Kautionsrate abh&angig zu machen. In 8 3f enthalt der Vertrag die Klausel, dass die Miete fur

den ersten Monat bei Vertragsschluss, in jedem Falle jedoch vor Ubergabe der Miete zu

zahlen sei.

Ferner ist auf einem vorgedruckten Blatt 8 29 des Vertrages um besondere 3
Vereinbarungen/Nachtrage erganzt. Darin heil3t es, es handele sich um individuell

ausgehandelte Punkte, die Einfluss auf die ausgehandelte Kaltmiete gehabt hatten, die

deshalb gegenuber der urspriinglich geplanten Kaltmiete um 12,- € gesenkt sei. In den
nachfolgenden, gleichfalls vorgedruckten Regelungen heilt es u.a., die Ubergabe der

Mietraume finde erst statt, wenn die Voraussetzungen gemaf 8 3 Punkt f) erfillt seien bzw.
vorlagen.

Daneben schlossen die Parteien einen Stellplatzmietvertrag, auf den Bezug genommen wird. 4
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Die erste Miete wurde nicht gezahlt, die Mietraume wurden nicht Gbergeben. Mit
Anwaltsschreiben vom 08.11.2008 kiindigten die Antragsteller das Wohnraummietverhaltnis
fristlos, hilfsweise fristgerecht zum 28.02.2009, weil die Schlissel zum Objekt nicht
ubergeben wurden. Der Antragsgegner antwortete mit Schreiben vom 11.11.2008, in dem er
auf Vertragserfullung bestand. Mit weiterem Anwaltsschreiben vom 18.11.2008 kiindigten die
Antragsteller das Wohnraummietverhaltnis erneut fristlos, weil die Schltissel zum Mietobjekt
nicht tibergeben worden sind. Mit Schreiben vom 21.11.2008 wies der Antragsgegner die
Kindigung wegen Fehlens der Originalvollmacht zurtick, wobei sich aus dem Schreiben
selbst nicht ergibt, welche der beiden Kiindigungen gemeint ist.

Mit der beabsichtigten Klage begehren die Antragsteller die Feststellung, dass das
Wohnraummietverhéltnis durch die Kiindigung vom 08.11.2008 beendet sei. Ferner begehren
sie die Feststellung, dass das Mietverhaltnis hinsichtlich der Parkplatze durch die Kiindigung
des Hauptmietverhaltnisses ebenfalls beendet worden sei. Schliel3lich begehren sie
Freistellung von Anwaltskosten.

Das Amtsgericht hat die nachgesuchte Prozesskostenhilfe versagt. Es hat die Kiindigung des
Wohnraummietverhéltnisses als unwirksam angesehen, darauf abgestellt, dass die
Stellplatzmiete nicht vom Wohnraummietverhaltnis abh&nge und Anwaltskosten nicht
geschuldet seien, weil die Kiindigung nicht berechtigt gewesen sei.

Hiergegen richtet sich die sofortige Beschwerde der Antragsteller, mit der sie ihr Begehren
weiterhin verfolgen. Da die Antragsteller zur Vorleistung der ersten Miete nicht verpflichtet
gewesen seien, seien die ausgesprochenen Kindigungen wirksam. Hilfsweise werde die

Feststellung der Beendigung zum 18.11.2008, auferst hilfsweise zum 28.02.2009 begehrt.

Die an sich statthafte und auch sonst zulédssige sofortige Beschwerde ist unbegrindet.

Die fristlosen Kiindigungen vom 08. und/oder 18.11.2008 haben das
Wohnraummietverhaltnis nicht beendet, weil ein Grund zur fristlosen Kiindigung nicht
vorlag.

Der Antragsgegner war zur Ubergabe des Mietobjekts mangels Zahlung der ersten Miete
nicht verpflichtet.

Entgegen der Formulierung in dem Zusatzblatt zu § 29 des Mietvertrages ist davon
auszugehen, dass es sich nicht um eine individualvertragliche Regelung, sondern um eine
AGB-Klausel handelt. Dafur spricht schon der erste Anschein, weil der Text vorgedruckt ist.
Auch der Text, die Regelungen seien ausgehandelt, ist vorgedruckt. Der Vortrag des
Antragsgegners, bei Vertragsschluss sei auf die Regelung in 8§ 3 f) des Mietvertrages
hingewiesen worden, ist flr ein Aushandeln nicht schliissig. Zum Aushandeln gehdrt, dass
die Regelung zur Disposition steht, der Vertragspartner des Verwenders also auch "nein" zu
einer Regelung sagen kann und stattdessen dann etwas anderes vereinbart wird. Dazu ist
nichts vorgetragen.

Die Regelung in § 3 f) des Mietvertrages in Verbindung mit der Regelung im Zusatzblatt zu §
29 des Mietvertrages, wonach die Wohnungsiubergabe nur erfolgt, wenn die erste Miete
gezahlt ist, ist jedoch auch als AGB-Klausel wirksam, auch in Verbindung mit der
Vereinbarung uber die erste Rate der Kaution. Die Vorschrift des § 556b Abs. 1 BGB, wonach
die Miete zu Beginn des jeweiligen Zeitabschnitts, spatestens am 3. Werktag, fallig ist, ist
dispositives Recht, andere Vereinbarungen sind maglich (vgl. BT-Drucksache 14/4553 Seite
52). Insbesondere enthélt die Vorschrift nicht, wie sonst an vielen Stellen des
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Wohnungsmietrechts, die Bestimmung, dass zum Nachteil des Mieters abweichende
Vereinbarungen unwirksam seien. Die Falligkeitsregelung andert allerdings nichts an der
grundsatzlichen Vorleistungspflicht des Vermieters, der das Mietobjekt schon am ersten Tage
zur Verfiigung zu stellen hat, auch wenn er die Miete erst am dritten Werktag bekommt. Ob
eine von 8§ 556b Abs. 1 BGB abweichende Vereinbarung auch durch eine AGB-Klausel
getroffen werden kann, richtet sich nach 8 307 BGB. Danach ist die Klausel dann unwirksam,
wenn der Mieter unangemessen benachteiligt wird. Eine wesentliche Abweichung vom
gesetzlichen Grundgedanken der Vorleistungspflicht des Vermieters liegt nicht vor. Letztlich
geht es schlicht um die Frage, ob der Vermieter verlangen kann, die Erstmiete nicht erst am
dritten Werktag des ersten Zeitabschnitts des Mietverhaltnisses zu erhalten, sondern schon
am ersten Tag, ehe er die Wohnung tbergibt. Die in diesen zwei Tagen liegende
Beeintrachtigung des Mieters ist unerheblich angesichts des Umstandes, dass der Vermieter
ein erhebliches Interesse daran hat, nur einem Mieter die Wohnung zu tUbergeben, der
leistungsfahig und —bereit ist. Zahlt der Mieter die Erstmiete namlich nicht, kann der
Vermieter nicht sofort kiindigen, schon gar nicht erhalt er in der Regel die Ubergebene
Wohnung sofort wieder gerdumt zuriick. Demgegenuber tragt der Mieter ein etwaiges
Insolvenzrisiko allenfalls fir Sekunden, kann er den Vertrag doch so ausfiihren, dass er mit
der einen Hand das Geld gibt und mit der anderen den —vorgezeigten und zur Ubergabe
bereitgehaltenen- Schlissel vom Vermieter erhélt; Geldibergabe und sofort anschliel3ende
Schlusseliibergabe kdnnen zudem in den Mietrdumen stehend vollzogen werden, so dass
der Mieter sofort nach Schltisselerhalt Besitz ergreifen kann.

Zu einem gegenteiligen Ergebnis fuhrt auch nicht das Zusammenwirken mit der
Kautionsregelung. Mit der ersten Rate der Kaution und der ersten Miete zusammen ist der
Vermieter nicht Ubersichert. Die erste Rate der Kaution dient nicht nur dem Zweck, sogleich
fur die erste Miete in Anspruch genommen zu werden, sind doch dann alle sonst mit der
Ubergabe fiir den Vermieter verbundenen Risiken gar nicht gesichert.

Soweit in der Beschwerdebegriindung nunmehr hilfsweise Feststellung der Beendigung zum
18.11.2008 begehrt wird, gilt daftir nichts Anderes. Auch die fristlose Kiindigung vom
18.11.2008 ist unwirksam.

Soweit schlief3lich jetzt aul3erst hilfsweise Feststellung der Beendigung zum 28.02.2009
begehrt wird, kann auch das nach Aktenlage nicht zum Erfolg fihren.

Zwar durfte die in dem Kundigungsschreiben vom 08.11.2008 enthaltene hilfsweise
fristgerechte Kundigung zum 28.02.2009 wirksam sein, weil es dafir eines
Kindigungsgrundes nicht bedurfte. Die Kiindigung ist auch nicht wirksam wegen Fehlens
einer Originalvollmacht zurickgewiesen worden. Soweit der Antragsgegner vortragt, er habe
die Zurickweisung mit Schreiben vom 21.11.2008 erklart, spricht dafiir nach Aktenlage
nichts. In dem Schreiben vom 21.11.2008 ist keine bestimmte Kiindigung angesprochen, ihm
ging zudem die weitere Kiindigung vom 18.11.2008 voraus. Zudem hat der Antragsgegner
auf die Kiindigung vom 08.11.2008 bereits mit Schreiben vom 11.11.2008 reagiert, ohne
darin die Kiindigung wegen Fehlens der Vollmacht zurlickzuweisen. Eine spatere
Zuriickweisung aus diesem Grunde erst mit Schreiben vom 21.11.2008 ist dann jedenfalls
nicht mehr unverziglich im Sinne von § 174 BGB.

Es besteht jedoch an einer Feststellung der Beendigung zum 28.02.2009 durch die
Kindigung vom 08.11.2008 nach Aktenlage kein Feststellungsinteresse. Es ist nichts daftr
vorgetragen, dass sich der Antragsgegner fir die Zeit ab dem 01.03.2009 irgend welcher
Anspriiche aus dem Mietverhaltnis beriihme.
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Ohne Erfolgsaussicht ist auch das Feststellungsbegehren hinsichtlich der Beendigung des
Mietverhaltnisses Uber die Parkplatze. Warum die Kiindigung des Hauptmietverhaltnisses
eine Beendigung des Mietverhéltnisses Uber die Parkplatze zur Folge haben soll, erschliel3t
sich nicht. In dem Stellplatz-Mietvertrag ist ausdriicklich vereinbart, dass die beiden
Mietvertrage rechtlich selbstandig sind und getrennt voneinander gekiindigt werden kdnnen.
Die Kindigung des Hauptmietverhaltnisses hat dementsprechend auf den Bestand des
Stellplatz-Mietvertrages keinen Einfluss. Ob der Stellplatzmietvertrag im Schriftsatz vom
04.12.2008 wirksam gekundigt worden ist, oder ob er, wie die Antragsteller meinen, mangels
hinreichender Bestimmtheit des Mietobjektes unwirksam ist, ist fur die
Prozesskostenhilfeentscheidung ohne Belang. Der Klageantrag, fur den insoweit
Prozesskostenhilfe begehrt ist, ist auf Feststellung der Beendigung des Mietverhaltnisses
uber die Parkplatze "durch die Kiindigung des Hauptmietverhaltnisses" gerichtet, wovon
indessen, wie dargelegt, keine Rede sein kann. Ob die Antragsteller ein eigenstandiges
Interesse an der Anmietung der Stellplatze haben, ist unerheblich; sie behaupten selbst nicht,
der Abschluss des Wohnungsmietvertrages wéare von dem Abschluss des Mietvertrages tber
die Stellplatze abhéngig gemacht worden —oder umgekehrt-.

Hinsichtlich der begehrten Freistellung von Anwaltskosten ist das Klagevorbringen schon 20
unschlussig. Es ist vorgetragen:

"Am 11.02.2008 wurden die Prozessbevollmachtigten mit der Abwehr der klagerischen 21
Forderungen und der Geltendmachung eigener Anspriche beauftragt. Insofern besteht als
materiell-rechtlicher Schadensersatzanspruch ..."

Daraus ergibt sich nicht, warum der Beklagte fur eine nicht einmal konkret beschriebene 22
Anwaltstétigkeit die Kosten sollte zu tragen haben.

Eine Kostenentscheidung war entbehrlich (8§ 127 Abs. 4 ZPO, Nr. 1812 KV-GKG). 23

Die Rechtsbeschwerde war nicht zuzulassen, weil die Voraussetzungen des 8§ 574 ZPO nicht 24
erfullt sind.
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