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Leitsatze:

BGB 88 314 Abs. 3, 535, 543 Abs. 1, Abs. 2S. 1 Nr. 1

1. Die Gebrauchserhaltungspflicht des Vermieters umfasst (auch)
die Gewahrleis-tung eines verkehrssicheren Zustands der
Mietraume und die Beachtung der diesbeziglichen 6ffentlich-
rechtlichen Bauvorschriften. Insbesondere hat der Vermieter das
vermietete Gebaude im Falle starker Beschadigung in der Weise
instandzusetzen, dass es genutzt werden kann, soweit es nicht
zum Abriss vorgesehen ist.

2. Hierzu gehort es, dafuir Sorge zu tragen, dass sich das Dach
des Gebaudes in einem Zustand befindet, der das Eindringen von
Feuchtigkeit dauerhaft verhin-dert und durch den sichergestellt
wird, dass eine anderweitige Schadigung des Mieters und der von
ihm in den Mietrdumen gelagerten Sachen verhindert wird.

3. Kommt es uber Jahre immer wieder zu einem
Feuchtigkeitseintritt in die Miet-raume infolge vorhandener
Dachundichtigkeiten, darf sich der Vermieter nicht damit
begntigen, nur die jeweils konkrete Undichtigkeit beseitigen zu
lassen, sondern er muss das Dach in der Weise sanieren, dass es
—in den zeitlichen Grenzen einer gebotenen Erneuerung und von
nicht vorhersehbaren Naturein-wirkungen abgesehen — dauerhaft
dicht ist.

4. Zur Frage, ob eine unbestimmt befristete Kiindigung i.S.v. BGH,
NJW 2004, 284 vorliegt, wenn das anwaltliche
Kindigungsschreiben im letzten Absatz den Zu-satz enthalt,
»-..meine Mandantin wird schnellstmdglich neue Raume suchen
und lhnen in Kirze den Auszugstermin mitteilen®.


http://www.nrwe.de

5. Zur angemessenen Frist gemaf 8 314 Abs. 3 BGB.

Tenor:

Die Berufung der Beklagten gegen das am 13. Marz 2007
verkindete Urteil der Einzelrichterin der 2. Zivilkammer des
Landgerichts Krefeld wird zurlick-gewiesen.

Die Kosten der Berufung tragt die Beklagte.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

Die Parteien haben erstinstanzlich um wechselseitige Anspriiche aus einem Mietverhaltnis
gestritten. Wegen der insoweit getroffenen Feststellungen wird auf den Tatbestand der
angefochtenen Entscheidung verwiesen (GA 427-430). Das Landgericht hat auf den
einseitigen Antrag der Klagerin die Erledigung der Feststellungsklage in der Hauptsache
festgestellt und die auf Zahlung von Miete ab 9/04 in Hohe von insgesamt 34.518,36 € zzgl.
bezifferter Zinsen in Ho6he von 1.450,58 € gerichtete Widerklage abgewiesen. Zur
Begrundung hat das Landgericht ausgefuhrt, die urspriingliche Klage auf Feststellung der
Beendigung des Mietverhaltnisses sei zulassig und begriindet gewesen, weil das
Mietverhéltnis der Parteien durch die Kiindigung der Klagerin vom 7.7.2004 gemal} § 543
Abs. 1, 2 Nr. 1 BGB beendet worden sei. Die Beklagte habe der Klagerin den
vertragsgemalien Gebrauch der Mietsache teilweise entzogen, weil es nach dem Ergebnis
der Beweisaufnahme mehrfach zu Wasserdurchtritten durch das Dach der Werkshalle
gekommen sei und der hierin liegende und nicht dauerhaft behobene Mangel die Klagerin zur
fristlosen Kindigung berechtigt habe. Hieraus folge zugleich, dass der Beklagten fur die Zeit
ab 09/04 ein Mietzinsanspruch nicht mehr zustehe. Wegen der Begriindung im Einzelnen
wird auf die Entscheidungsgriinde Bezug genommen (GA 430 ff.).

Hiergegen richtet sich die am 04.04.2007 fristgerecht eingegangene Berufung der Beklagten.
Sie meint, die Entscheidung des Landgerichts sei schon deshalb fehlerhaft, weil dieses
Ubersehen habe, dass es sich bei der fristlosen Kindigung der Klagerin vom 07.07.2004 (GA
152) um eine i.S. von BGH NZM 2004, 66 unwirksame "unbestimmt befristete" Kiindigung
handele. Das Landgericht habe ferner verkannt, dass die Kiindigung im Lichte von § 314 Abs.
3 BGB jedenfalls verspatet gewesen sei. Dartiber hinaus habe im Zeitpunkt des
Kindigungsausspruchs auch kein den Tatbestand des 8§ 543 Abs. 2 Nr. 1 BGB ausfullender
Mangel vorgelegen. Insbesondere habe sich das Landgericht nicht Gber die Aussage des
sachkundigen Dachdeckermeister E. hinwegsetzen durfen, der klar bekundet habe, dass die
Ausbesserungsstellen abgedichtet gewesen und dort auch kein Wasser mehr eingedrungen
sei. Im Ubrigen sei die Grenze der Unerheblichkeit nicht (iberschritten gewesen. Wegen der
weiteren Einzelheiten wird auf die Berufungsbegriindung vom 02.05.2007 verwiesen (GA 461
ff.).



Die Beklagte hat in der mindlichen Verhandlung zunéchst ihre erstinstanzlichen Antrage
wiederholt und beantragt,

das angefochtene Urteil abzuandern und 5
1. die Klage abzuweisen 6

2. die Klagerin zu verurteilen, an sie 34.518,36 € zzgl. Zinsen in H6he von 8 Prozentpunkten
uber dem Basiszinssatz der europaischen Zentralbank ab dem 03.08.2005 sowie 1.450,58 €

zu zahlen.
Die Klagerin hat beantragt, 7
die Berufung zuriickzuweisen. 8
Die Klagerin verteidigt das angefochtene Urteil und tritt der Berufung nach Mal3gabe ihres 9

Schriftsatzes vom 24.05.2007 (GA 478 ff.) entgegen.

Nach Einfihrung des Senatsvorsitzenden in den Sach- und Streitstand, hat der 10
Beklagtenvertreter sich fur die Beklagte hinsichtlich der urspriinglich von der Klagerin

erhobenen Feststellungsklage der Erledigung angeschlossen und erklart, "zugleich nehme

ich die Widerklage zuriick". Der Klagervertreter hat erklart, "ich stimme der

Widerklagerticknahme nicht zu".

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf den vorgetragenen 11
Inhalt der in beiden Instanzen gewechselten Schriftsatze der Parteien einschliel3lich der zu
den Akten gereichten schriftlichen Unterlagen Bezug genommen.

Die Akte 74 A 5/04 AG Krefeld war zu Informationszwecken Gegenstand der mindlichen 12
Verhandlung.

1. 13

Die Parteien haben die Feststellungsklage uneingeschrankt tibereinstimmend flr erledigt 14
erklart, so dass insoweit keine Entscheidung Gber den Streitgegenstand mehr ergehen kann,
sondern nur noch nach billigem Ermessen eine Entscheidung tber die (anteiligen) Kosten zu
treffen ist (vgl. BGHZ 156, 335; 106, 359, 366), die zu Lasten der Beklagten ausfallt. Da aber

die Erklarung der Beklagten, sie nehme die Widerklage zurtck, prozessual keine Wirkung
entfaltet, weil die Klagerin der Ricknahme nicht gemal3 8 269 Abs. 1 ZPO zugestimmt hat, ist

uber den - nicht wirksam zuriickgenommenen - Widerklageantrag sachlich zu entscheiden,

ohne dass die Beklagte ihren zu Beginn der mindlichen Verhandlung vor dem Senat zur
Widerklage gestellten Antrag zu wiederholen brauchte (BGHZ 141, 185, 193).

Sachlich ist die Widerklage nicht begrindet, so dass die zulassige Berufung der Beklagten 15
keinen Erfolg hat. Das angefochtene Urteil beruht hinsichtlich der Widerklage im Ergebnis

weder auf einer Rechtsverletzung (88 513 Abs. 1, 520 Abs. 3 Satz 2 Nr. 2, 546 ZPO) noch
rechtfertigen die im Berufungsverfahren zu Grunde zu legenden Tatsachen (88 520 Abs. 3

Satz 2 Nr. 3, 529 Abs. 1 ZPO) eine abweichende Entscheidung. Das beruht im Einzelnen auf
folgenden Erwagungen.

1. 16
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Mietzinsanspriiche gemald § 535 Abs. 2 BGB fir die Zeit ab 09/04 in geltend gemachter Hohe
von 34.518,36 € stehen der Beklagten gegen die Klagerin ebenso wenig zu wie die mit
1.450,58 € bezifferten Verzugszinsen. Da die Klagerin die gemieteten Raumlichkeiten mit
Ablauf des Monats 08/04 an die Beklagte zurtickgegeben hat und Streitgegenstand der
Widerklage lediglich Mietzinsanspriiche und Verzugszinsen fur die Zeit danach sind, kann
offen bleiben, welche der von der Klagerin im Rahmen ihres erstinstanzlichen
Feststellungsbegehrens in der Form von Haupt- und zwei Hilfsantragen gestaffelt zur
Entscheidung gestellten drei aul3erordentlichen fristlosen Kiindigungen aus wichtigem Grund
(29.04., 19.05. und 07.07.2004) das Mietverhaltnis der Parteien beendet hat (vgl. zur insoweit
entgegen der Annahme des Landgerichts im Rahmen einer Feststellungsklage
einzuhaltenden Prufungsreihenfolge BGH, Urt. v. 25.4.2001, XlIl ZR 263/98, BGHReport
2001, 539). Der Senat geht mit dem Landgericht davon aus, dass das Mietverhéaltnis der
Parteien jedenfalls durch die fristlose Kiindigung der Klagerin vom 07.07.2004 wirksam
gekindigt worden ist.

Die Klagerin war gemal 8§ 543 Abs. 1, Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BGB zum Ausspruch der
Kindigung berechtigt. Danach liegt ein wichtiger Grund fur die auf3erordentliche fristlose
Kindigung des Mietverhéaltnisses vor, wenn dem Mieter der vertragsgemalle Gebrauch der
Mietsache ganz oder zum Telil nicht rechtzeitig gewahrt oder wieder entzogen wird. Letzteres
kommt gerade auch beim Auftreten eines Mangels in Betracht (BGH, NJW 2007, 2474), wie
er hier nach dem durch das Landgericht, auf dessen Ausfuhrungen verwiesen wird (UE S. 6),
zutreffend gewdrdigten Ergebnis der Beweisaufnahme mit den zweitinstanzlich von der
Beklagten auch nicht mehr bestrittenen, mehrfach aufgetretenen und ihr angezeigten
Dachundichtigkeiten anzunehmen ist.

Soweit nach 8§ 543 Abs. 3 Satz 1 BGB die Kiindigung erst nach erfolglosem Ablauf einer zur
Abhilfe bestimmten angemessenen Frist oder nach erfolgloser Abmahnung zul&ssig ist, wenn
der wichtige Grund — wie hier - in der Verletzung einer Pflicht aus dem Mietvertrag besteht,
hat die Beklagte die Ursache der Feuchtigkeitseinbrtiche nicht innerhalb der ihr mit
anwaltlichen Schreiben vom 14.06.2004 letztmalig zum 30.06.2004 gesetzten Frist dauerhaft
beseitigt.

Die Beklagte beruft sich demgegentuber ohne Erfolg auf einen Verstol3 gegen 8§ 286 ZPO,
weil das Landgericht die Aussage des Zeugen E., die Ausbesserungsstellen seien
abgedichtet gewesen und dort sei kein Wasser mehr eingedrungen, nicht hinreichend
gewdrdigt habe. In den Grinden der angefochtenen Entscheidung heif3t es hierzu, "Soweit
die Beklagte sich darauf berufe, durch die letzte Reparatur des Zeugen E. am 29.04.2004 sei
das Dach endgliltig dicht, &ndere dies zur Uberzeugung des Gerichts nichts an der
grundsatzlichen, die Klagerin zur fristlosen Kiindigung berechtigenden Mangelhaftigkeit der
Mietsache. Denn aus dem Gutachten des Sachverstandigen S. ergebe sich, dass auch nach
den Reparaturmal3nahmen des Zeugen E. eine dauerhafte Dichtigkeit des Hallendaches
nicht gegeben sei." Mit diesem Inhalt ist die Beweiswirdigung des erstinstanzlichen Urteils
nicht zu beanstanden. Das Landgericht hat der Aussage des Zeugen E. im Hinblick auf die
gutachterlichen Ausfiihrungen des Sachverstadndigen S. zu recht keine streitentscheidende
Bedeutung beigemessen und die Mangelbeseitigungsversuche der Beklagten nicht als
ausreichend angesehen. Auch der Senat geht nach dem Ergebnis der erstinstanzlichen
Beweisaufnahme davon aus, dass die Beklagte aufgrund der Besonderheiten des Streitfalls
zu einer umfassenden Sanierung des Daches verpflichtet war und die ihr gegentber der
Klagerin gemal § 535 Abs. 1 Satz 2 BGB obliegende Pflicht, den vertragsgemal3en
Gebrauch der Mietsache wahrend der Dauer der Mietzeit zu gewahrleisten, nicht bereits
durch die jeweiligen EinzelreparaturmalRnahmen des Zeugen E. erfillt hat. Die
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Gebrauchserhaltungspflicht des Vermieters umfasst (auch) die Gewébhrleistung eines
verkehrssicheren Zustands der Mietraume und die Beachtung der diesbezlglichen 6ffentlich-
rechtlichen Bauvorschriften. Insbesondere hat der Vermieter das vermietete Gebaude im
Falle starker Beschadigung in der Weise instandzusetzen, dass es genutzt werden kann,
soweit es nicht zum Abriss vorgesehen ist. Hierzu gehort es, dafiir Sorge zu tragen, dass sich
das Dach des Gebaudes in einem Zustand befindet, der das Eindringen von Feuchtigkeit
dauerhaft verhindert und durch den sichergestellt wird, dass eine anderweitige Schadigung
des Mieters und der von ihm in den Mietraumen gelagerten Sachen verhindert wird (Senat,
DWW 1999, 294 = NZM 2000, 464 = OLGR 1999, 440 = ZMR 1999, 627). Gegen diese
Grundsétze hat die Beklagte verstol3en, denn sie hat sich statt der den Umstanden nach
gebotenen Sanierung des Daches mit Einzelreparaturmalinahmen begniigt, die zur
dauerhaften Mangelbeseitigung nicht geeignet waren. Zwar sind die zur Instandsetzung
notwendigen Malinahmen grundsatzlich dem Vermieter vorbehalten. Der Mieter kann ihm im
Regelfall nicht vorschreiben, auf welche Art und Weise die vorhandenen Méngel zu
beseitigen sind. Der Mieter muss sich nach den zutreffenden Ausfiihrungen des Landgerichts
aber auch nicht mit provisorischen Reparaturmal3nahmen begnigen, sondern kann eine
dauerhafte Mangelbeseitigung verlangen. Jedenfalls dann, wenn es — wie hier — nach dem
Ergebnis der erstinstanzlichen Beweisaufnahme tber Jahre immer wieder zu einem
Feuchtigkeitseintritt in die Mietrdume infolge vorhandener Dachundichtigkeiten gekommen ist,
darf sich der Vermieter nicht damit begntgen, nur die jeweils konkrete Undichtigkeit
beseitigen zu lassen, sondern er muss das Dach in der Weise sanieren, dass es — in den
zeitlichen Grenzen einer gebotenen Erneuerung und von nicht vorhersehbaren
Natureinwirkungen abgesehen — dauerhaft dicht ist. Dies war hier nicht der Fall. Der Zeuge
Werner U. (GA 287), der seit elf Jahren in dem Betrieb beschaftigt ist, hat insoweit bekundet,
Feuchtigkeitseinbriiche habe es Uber einen langeren Zeitraum gegeben. Es habe immer mal
wieder getropfelt, aber auch massive Einbriche gegeben. Der Zeuge K. (GA 288) hat
ausgesagt, er sei seit 15 Jahren bei der Beklagten (gemeint ist der Betrieb der Klagerin)
beschaftigt. Er habe Gberwiegend in der Halle gearbeitet und es seien immer wieder
Leckagen aufgetreten und es habe durch die Decke auf die Maschinen getropft. In 2004
seien dann auch an Stellen Leckagen aufgetreten, die vorher vollig "wasserfrei" gewesen
seien. Hiermit korrespondieren die Angaben des seit 1997 bei der Beklagten (gemeint ist der
Betrieb der Klagerin) beschaftigten Zeugen K., wonach bei starkem Regen immer Wasser
reingetropft sei. In gleicher Weise hat die Zeugin U. (GA 287) davon gesprochen, dass es
nach starken Regenféllen immer feucht gewesen sei. Auch der Zeuge D. (GA 289), der seine
Firma etwa in 2002 an die Beklagte (gemeint ist die Klagerin) verkauft hat und fiir diese noch
drei Tage in der Woche beratend tatig ist, hat bekundet, die Haufigkeit der Wassereinbrtiche
habe sich seit dem Einzug gesteigert. Auch in 2004 habe es flnf bis sechs Wassereinbriiche
gegeben. Damit meine er nicht die kleineren Wassereinbriiche von oben, das seien dann nur
Tropfeleien von oben gewesen. Es sei immer ein ziemlicher Aufwand gewesen, die
Maschinen zu reinigen. Die Beeintrachtigung der Maschinen durch von oben tropfendes
Wasser hat auch der Zeuge B. (GA 290), der nur ca. ein Jahr bei der Klagerin beschaftigt war
(bis 31.08.2004), geschildert. Danach hatten sie morgens immer wieder Wasser auf den
Werkbéanken vorgefunden. Daran seien sie eigentlich gewohnt gewesen. Gegenteiliges hierzu
ist den Aussagen der Zeugen E., Z. und S. mangels Ergiebigkeit ihrer Ausfiihrungen nicht zu
entnehmen.

Den maroden Zustand des Daches hat der Sachverstandige S. in seinem im Verfahren 74 H
5/04 (AG Krefeld) auf Antrag der Klagerin eingeholten Gutachten vom 05.05.2004 (GA 46 ff.)
bestatigt und nachvollziehbar und anschaulich zusammenfassend ausgefihrt, Ursache fur die
N&sse- und Feuchteschaden in der Halle seien unzureichend durchgefuhrte
Instandsetzungsarbeiten am Flachdach und dessen Anschlissen. Diese stellten keine
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dauerhafte Lésung dar. In seinem von der Kammer eingeholten Ergédnzungsgutachten vom
22.05.2006 (GA 342 f.) hat der Sachverstandige nach erneuter Ortsbesichtigung und unter
Verweis auf sein Erstgutachten daran festgehalten, dass durch die Nachbesserungsarbeiten
der Fa. E. gemaR ihrer Rechnung vom 29.04.2004 keine dauerhafte Dichtigkeit des Daches
gewabhrleistet war. Vor dem Hintergrund der nach den Zeugenaussagen in der Vergangenheit
immer wieder zu verzeichnenden Wassereintritte bestand damit auch nach Vornahme
punktueller, konkreter Reparaturmaflinahmen die fortbestehende Gefahr eines jederzeitigen
neuen Wassereintritts an anderer Stelle, so dass eine Stérung des Mietgebrauchs im Sinne
der von der Berufung zitierten Fundstelle (Emmerich/Sonnenschein, Miete-Handkommentar,
8. Aufl., 8 543 BGB, RdNr. 17) nicht nur zu befirchten war, sondern sich bereits konkret
verwirklicht hatte. Der ehemalige Geschaftsfuhrer der Beklagten, der Zeuge R., hat dies
offenbar selbst so gesehen. Nach seinen Angaben (GA 285 f.) hat er dem Zeugen E. schon
Ende 2003 gesagt, er musse sich um das Dach kimmern. Dieses solle komplett neu
gemacht und alle Schaden behoben werden.

Ohne Erfolg beruft sich die Berufung darauf, das angefochtene Urteil lasse eine gedankliche
Auseinandersetzung mit der Problematik vermissen, ob tiberhaupt eine ins Gewicht fallende
Gebrauchsentziehung angenommen werden kénne. Die Ausfihrungen des Landgerichts
lassen insoweit keinen Rechtsfehler erkennen. Zwar hat sich das Landgericht nicht
ausdrucklich mit der Frage nach der Erheblichkeit des Mangels beschaftigt. Abgesehen
davon, dass der erstinstanzliche Vortrag der Beklagten hierzu auch keine Veranlassung gab,
waren die zur Uberzeugung des Senats feststehenden Feuchtigkeitsschaden auch nicht
unwesentlich. Als unerheblich ist ein Fehler insbesondere dann anzusehen, wenn er leicht
erkennbar ist und schnell und mit geringen Kosten beseitigt werden kann, so dass etwa die
Geltendmachung einer Minderung gegen Treu und Glauben verstol3t (BGH, GE 2005, 666 =
GuT 2005, 166 = NJW 2005, 1713 = NZM 2005, 455 = WuM 2005, = ZMR 2005; BGHReport
2004, 1615, 1616). Diese Voraussetzungen liegen zum einen schon deshalb nicht vor, weil
es bei wertender Betrachtung auf die Gesamtheit der Feuchtigkeitssch&den und die hierdurch
verursachten Beseitigungskosten ankommt, so dass die Kosten fir die einzelnen
ReparaturmalRnahmen keine Rolle spielen. Zum anderen musste es die Klagerin nach Treu
und Glauben weder hinnehmen, dass morgens auf den Werkbanken ihrer Mitarbeiter immer
wieder Wasser stand (Aussage des Zeugen B.) noch dass mit der Reinigung der Maschinen
ein ziemlicher Aufwand verbunden war (Aussage des Zeugen D). Damit war die
Erheblichkeitsschwelle des § 543 Abs. 2 Nr. 1 BGB weit Uberschritten.

Die Wirksamkeit der Kiindigung scheitert auch nicht daran, dass es sich um eine unbestimmt
befristete Kindigung handelt. Zwar ist eine unbestimmt befristete Kiindigung regelmafig
unwirksam (BGH, NJW 2004, 284 = NZM 2004, 66). Dies beruht auf der Uberlegung, dass
die Kindigung als Gestaltungsrecht es dem Kiundigenden ermdglicht, einseitig in die
Rechtsverhaltnisse einer anderen Person einzugreifen. Diese muss aber, wenn sie schon der
fremden Gestaltung unterworfen ist, vor Unbilligkeiten geschitzt werden. Fir den Vermieter
ist das Ende der Mietzeit von entscheidender Bedeutung, weil davon die Mdéglichkeit einer
Neuvermietung abhangt. Die Ungewissheit, ob und wann das Mietverhaltnis durch die
Kiundigung aufgel6st ist, kann ihm deshalb nicht zugemutet werden.

Anders als in dem Fall des BGH hat die Klagerin die Beklagte hier aber nicht in unzumutbarer
Weise im Ungewissen dartber gelassen, ob die Austibung der Kiindigung zu einer
Umgestaltung des Mietverhaltnisses fuhrt oder nicht. Wahrend das Kindigungsschreiben des
Mieters in dem der Entscheidung des BGH zugrunde liegenden Sachverhalt lautete, "... nach
§ 542 Abs. 1 BGB kuindigen wir hiermit den Mietvertrag auf3erordentlich. Die Kiindigung wird
nicht mit sofortiger Wirkung ausgesprochen, sondern zu dem Zeitpunkt, an dem wir andere
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Geschaftsraume beziehen kdonnen."”, heil3t es demgegeniuber im anwaltlichen
Kindigungsschreiben der Klagerin (GA 152), "... Da lhre Mandantin die
Feuchtigkeitsschaden...entsprechend den gutachterlichen Feststellungen bis heute nicht
beseitigt hat, erklare ich aus diesem Grunde nochmals ...fristlose, d.h. au3erordentliche
Kindigung des Mietverhaltnisses...Die Klndigung wird neben den bereits in den friiheren
Kindigungsschreiben ausgefuhrten Griinden nunmehr auch auf § 543 Abs. 2 Nr. 1 BGB
gestutzt...". Mit diesem Inhalt hat die Klagerin ihre Kiindigung bei verstandiger Wirdigung
gemal 88 133, 242 BGB und fiur die Beklagte erkennbar wegen der vorhandenen
Feuchteschaden unbedingt erklart und keinen Zweifel an ihrer sofortigen Wirksamkeit
gelassen. Dass das Kindigungsschreiben selbst keinen (konkreten) Auszugstermin nennt,
sondern im letzten Absatz den Zusatz enthalt, "Wie bereits erortert, wird meine Mandantin
schnellstmoglich neue Raume suchen und lhnen in Kiirze den Auszugstermin mitteilen”, lasst
vernunftige Zweifel an der von der Klagerin gewollten, sofortigen Beendigung des
Mietverhaltnisses nicht aufkommen und fuhrt fir sich allein nicht zur Annahme einer
unwirksamen, unbestimmt befristeten Kiindigung. Der Kiindigungserklarung sind weder im
Wege der Auslegung noch nach dem Vortrag der Beklagten hinreichende Anhaltspunkte
dafur zu entnehmen, dass die Kindigung — wie im Fall des BGH (a.a.O.) — ihre Wirkung erst
dann entfalten sollte, wenn die Klagerin Ersatzraumlichkeiten gefunden hatte. Dass es in
einem spateren Schreiben der vormaligen erstinstanzlichen Prozessbevollmachtigten der
Klagerin vom 19.08.2004 heil3t, diese behalte sich wegen eines aktuellen Wassereintritts
Schadensersatz- und weitere Anspriche vor, belegt entgegen der Annahme der Beklagten
ebenfalls nicht, dass die Beendigungswirkung der Kindigung vom 07.07.2004 erst eintreten
sollte, wenn die Klagerin anderweitige Geschaftsraume gefunden hatte.

Die Beklagte beruft sich auch ohne Erfolg auf eine Verwirkung der fristlosen Kindigung. Zwar
ist die fristlose Kiindigung eines Mietverhaltnisses gemal 8 314 Abs. 3 BGB in
angemessener Frist auszusprechen (BGH, GE 2007, 711 = GuT 2007, 130 = NZM 2007, 400
= ZMR 2007, 525). Diese beginnt gemal3 § 314 Abs. 3 BGB mit der Kenntniserlangung des
Kindigungsgrundes durch den Berechtigten. Welche Frist danach im Einzelfall noch als
angemessen gilt, entzieht sich jedoch einer generalisierenden Betrachtung, sondern hangt
von den Umsténden des Einzelfalls ab. Diese liegen hier so, dass die Klagerin erstmals seit
Vorlage des im selbstandigen Beweisverfahren vorgelegten Gutachtens des
Sachverstandigen S. vom 05.05.2004 positive Kenntnis erlangt hat, dass die bisherigen
Nachbesserungsversuche der Beklagten eine dauerhafte Beseitigung der wiederkehrenden
Feuchtigkeitsschaden nicht bewirken konnten. Die danach bis zum 07.07.2004 verstrichene
Frist ist jedenfalls noch angemessen i.S. des § 314 Abs. 3 ZPO. Auch der BGH hat in seinem
Urteil vom 21.03.2007 (a.a.0.) einen Zeitraum von ca. vier Monaten zwischen Kenntnis des
Kindigungsgrundes und Kindigungsausspruch noch als angemessen behandelt. Die hierfur
darlegungs- und beweispflichtige Beklagte hat keine Umstande dargelegt, die hiervon
abweichend eine friihere Kenntnis der Klagerin belegen. Diese ergibt sich entgegen der
Auffassung der Beklagten nicht aus den Aussagen der Zeugen W. und M. U., K., D. und M.
Zwar ist diesen Aussagen gemeinsam, dass es schon Uber langere Zeitrdume zu
Feuchtigkeitsschaden infolge von vorhandener Dachundichtigkeit gekommen ist. Da der
Mietvertrag mit der B. D. GmbH, in den die Klagerin als deren Rechtsnachfolgerin eingetreten
ist, aber erst am 12.11.2000 fur die Zeit ab 1.7.2001 (Mietbeginn) abgeschlossen worden ist,
sind fur die Kenntnis der Klagerin i.S. des 8§ 314 Abs. 3 ZPO nur Feuchtigkeitsschaden von
Bedeutung, die nach dem Mietbeginn aufgetreten sind. Wann welche Schaden seit dem
01.07.2001 aufgetreten sind, ist dem Vortrag der Beklagten nicht zu entnehmen. Es kommt
hinzu, dass die Beklagte — wie insbesondere der mit der Klageschrift vorgelegten
wechselseitigen Korrespondenz zu entnehmen ist — in 2003 und Anfang 2004 mehrfach
versucht hat, die an unterschiedlichen Stellen auftretende Dachundichtigkeit zu beseitigen.
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Ihr vormaliger Geschaftsfuhrer hat dem Geschaftsfuhrer der Klagerin Ende 2003 sogar die
komplette Dacherneuerung in Aussicht gestellt (GA 286). Vor diesem Hintergrund durfte und
musste die Klagerin den Erfolg der Mangelbeseitigungsmalnahmen und insbesondere
abwarten, ob die Beklagte die avisierten Sanierungsarbeiten vornehmen wirde, wollte sie
sich nicht ihrerseits den Vorwurf der unzulassigen Rechtsaustbung gefallen lassen missen
(BGH GE 2006, 1563 = GuT 2006, 312 = NJW 2007, 147 = NZM 2006, 92 = WuM 2007, 72 =
ZMR 2007, 98).

2. 26

Die Nebenentscheidungen beruhen auf den 88 91, 91 a, 97 Abs. 1, 708 Nr. 10, 711 ZPO. 27
Hinsichtlich der Gbereinstimmend fur erledigt erklarten Feststellungsklage hat der Senat die
insoweit angefallenen Kosten im Rahmen der einheitlichen Kostenentscheidung in
Anwendung der Grundsatze des § 91 a ZPO den Beklagen auferlegt. Die Feststellungsklage
war bis zu ihrer Erledigung zulassig und — wie aus den Ausfuihrungen vorstehend zu Ziffer 1
hervorgeht - jedenfalls auch hinsichtlich des Feststellungshilfsantrages zu 2), mit dem die
Klagerin die Feststellung begehrt hat, dass das Mietverhaltnisses durch die Kiindigung vom
07.07.2004 beendet worden ist, begriindet. Da der Beklagte bei der hier vorliegenden
wirtschaftlichen Identitat i.S. des 8 45 Abs. 1 GKG zwischen dem Haupt- und den beiden
Hilfsfeststellungsantrédgen die Kosten auch dann zu tragen hat, wenn die Feststellungsklage
nur hinsichtlich des letzten Hilfsfeststellungsantrags begriindet ist, bedarf es keiner
Entscheidung tber die Berechtigung der mit Schreiben vom 29.04 und 19.05.2004
ausgesprochenen und zum Gegenstand des Haupt- und Hilfsfeststellungsantrags zu 1)
gemachten fristlosen Kindigungen der Klagerin.

Die Voraussetzungen des 8 543 Abs. 2 ZPO fur die Zulassung der Revision liegen nicht vor. 28
Der Streitwert des Berufungsverfahrens betragt 34.518,36 €. 29

Der Wert des urspruinglich mit der Klage geltend gemachten Feststellungsantrages uber die 30
Beendigung des Mietverhéltnisses durch die fristlose Kuindigung vom 20.04.2004 beurteilt
sich nach 8§ 41 Abs. 1 GKG. Hiernach ist der Betrag des auf die streitige Zeit entfallenden
Entgelts maf3geblich, wenn nicht das einjahrige Entgelt geringer ist. Bei einer Klage auf
Feststellung, dass die zu einem bestimmten Termin ausgesprochene fristlose Kindigung
durchgreift, kommt es fir den Beginn der streitigen Zeit auf den Zeitpunkt der fristlosen
Kindigung an, und zwar auch dann, wenn er vor der Rechtshangigkeit des
Feststellungsantrages liegt (BGH, NJW-RR 2006, 378; NJW-RR 2005, 867). Da der
streitgegensténdliche Mietvertrag erstmals zum 30.06.2011 durch Widerspruch gegen seine
automatische Verlangerung hatte beendet werden kénnen, betragt die streitige Zeit mehr als
ein Jahr, so dass das einjahrige Entgelt (= 34.518,36 €) anzusetzen ist. Eine Wertaddition
zwischen dem Haupt- und den beiden Hilfsfeststellungsantragen scheidet nach § 45 Abs. 1
GKG aus. Da auch die Streitgegenstéande der Feststellungsklage und der auf Mietzahlung
gerichteten Widerklage im Sinne des 8§ 45 Abs. 1 Satz 3 GKG identisch sind (BGH, a.a.O.;
Beschl. v. 25.7.2007, Xll ZR 37/07), ist fur die Wertberechnung nur der - hdhere - Streitwert
malf3geblich. Das ist flir das Berufungsverfahren der Streitwert der Widerklage. Zwar haben
erstinstanzliche Feststellungs- und Widerklage hier mit 34.518,36 € den gleichen Wert. Nach
einseitiger Teilerledigungserklarung bestimmt sich jedoch der Wert des Streitgegenstandes
nur noch nach der Summe der bis zum Zeitpunkt der Erledigungserklarung entstandenen
Kosten (vgl. BGH, Beschl. v. 19.12.2006, GE 2007, 362 zur vergleichbaren Berechnung der
Beschwer). Diese liegen unter dem Wert der Widerklage. Die mit der Widerklage zugleich
geltend gemachten bezifferten Verzugszinsen in Hohe von 1.450,58 € bleiben als
Nebenforderung i.S. des § 4 ZPO unberticksichtigt (BGH, Urt. v. 12.6.2007, VI ZR 200/06).
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