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WOLFGANG AHLERS TOBIAS SCHEURER

Rechtsanwalt und Notar . Rechtsanwalt

DR. JOSEF THIEMANN

Rechtsanwalt und Notar a.D.

Paulinenstrafe 29
48565 Steinfurt (Burgsteinfurt)

Telefon: (0 25 51) 20 22 und 20 23

Abs.: Postfach 1244, 48542 Steinfurt
Telefax: (0 25 51) 20 24

An das ' ) : Datum: 29.12.2008
Amtsgericht Miinster
GerichtsstraBe 2 - 6 Bei Zuschrifien und Zahlungen bitte angeben:

48149 Miinster Kiepenheuer ./. Wissing

Klage

der Frau Maria Kiepenheuer, Biitkamp 3, 48565 Steinfurt,

Klagerin,
Prozessbevollmichtigte: - Rechtsanwilte Ahlers, Scheurer & Dr. Thiemann,

Paulinenstrafle 29, 48565 Steinfurt,

gegen
Frau Christine Wissing, Maximilianstrafie 13, 48147 Miinster,

Beklagte

~ Namens und in Vollmacht der Kligerin erheben wir Klage. Ordnungsgemifle Bevollméch-
tigung wird anwaltlich versichert. In der miindlichen Verhandlung werden wir beantragen,
die Beklagte zu verurteilen,

1. an die Kligerin 315,00 € nebst Zinsen in Héhe von 5 Prozentpunkten iiber dem
Basiszinssatz aus jeweils 105,00 € seit dem 05.08.2008, 04.09.2008 und 07.10.2008

zu zahlen.

2. die in dem Haus Maximilianstrafie 13, 48147 Miinster im 1. Obergeschoss rechts
gelegene Wohnung bestehend aus 3 Zimmern, 1 Kiiche, 1 Bad, 1 WC und 1 Flur,
zu riumen und an die Kligerin herauszugeben.

Volksbank Steinfurt  Konto-Nr. 2010700  (BLZ 401 637 20) Volksbank Wettringen  Konto-Nr. 362 361 888  (BLZ 401 646 18)
Sparkasse Steinfurt Konto-Nr. 14002767  (BLZ 403 51220} Sparkasse Wettringen - Konto-Nr. 8101429  (BLZ 403 512 20)
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Fiir den Fall des Vorliegens der gesetzlichen Voraussetzungen beantragen wir den Erlass
eines Versdumnisurteils im schriftlichen Vorverfahren.

Begriindung:

Die Beklagte mietete mit Mietvertrag vom 27.06.2007 (Anlage K 1) von der Klidgerin die
im Klageantrag zu 2. niher bezeichnete Wohnung. Das auf unbestimmte Zeit geschlossene
Mietverhéltnis begann am 01.07.2007.

GemiB § 2 Abs. 1 des Mietvertrages hatte die Beklagte monatlich eine Kaltmiete in Héhe
von 600,00 € sowie eine Betriebskostenvorauszahlung in Héhe von 100,00 €, insgesamt
also 700,00 € zu zahlen. Die Zahlungen hatten gemiB § 2 Abs. 2 des Mietvertrages jeweils
spétestens am dritten Werktag eines jeden Monats zu erfolgen.

Die Beklagte hat die Miete fiir die Monate August bis einschlieBlich Oktober 2008 jeweils
nur in Hdhe von 595,00 € gezahlt. Die Differenz von jeweils 105,00 € ist offen geblieben.
Die Beklagte schuldet der Klidgerin demnach insgesamt noch 315,00 €.

Unter Hinweis auf die Zahlungsriickstiinde hat die Kldgerin das Mietverhilinis gegeniiber
der Beklagten mit Schreiben vom 07.10.2008 (Anlage K 2) fristlos gekiindigt. Das Kiindi-
- gungsschreiben ist der Beklagten ausweislich des Riickscheins der Deutschen Post AG (An-
lage K 3) am 09.10.2008 zugegangen. Trotz mehrfacher Aufforderung, die Wohnung zu
riumen - zuletzt mit Schreiben vom 08.12.2008 (Anlage K 4) - ist die Beklagte nicht aus-
‘gezogen, so dass nunmehr Klage geboten ist. .

Beglaubigte und einfache Abschrift anbel.

Scheurer
Rechtsanwalt

Hinweis des LJPA: Vom Abdruck der Antagen K 2 bis K 4 wird abgesehen. Sie waren ordnungsgemaf
beigefligt und haben den jeweils vorgetragenen inhalt.




Vermietervereinigung Minstertand e.V. - Formular 011 Mietvertirag Wohnung Standard

Exemplar fiir den Vermieter

Anlage M
Kopie

Mietvertrag

zwischen

Frau Maria Kiepenheuer, Bitkamp 3, 48565 Steinfurt,

_ - im Folgenden: Vermieter -
und

Frau Christine Wissing, Berbomstiege 78, 48431 Rheine

-im Folgenden:i Mieter -

§ 1 Mietsache

Der Vermieter vermietet dem Mieter zu Wohnzwecken eine abgeschlossene Wohnung
im Hause MaximilianstraBe 13, 48147 Minster (1. OG rechts)

bestehend aus 3 Zimmern, 1 Kiche, 1 Bad, 1 WC, 1 Flur

Die Wohnflache betrdgt 85  gm.

§ 2 Miete

(1) Die Miete betragt monatiich € 600, ~ . Zudem ist von dem Mieter eine monatliche Betriebs-
kostenvorauszahlung in Hdhe von € 100, - zu leisten. Die monatlich zu leistenden Zahlungen
betragen insgesamt€ 700, - und sind auf das Konto 186917 bei der
Volksbank Steinfurt (BLZ 401 637 20 ) zu Uberweisen.

(2) Die Miete und die Betriebskostenvorauszahlung sind monatlich im Voraus, spatestens am
dritten Werktag des Monats zu entrichten.

(3) Uber die Betriebskostenvorauszahlungen rechnet der Vermieter kalenderjéhrlich ab.

(4) Folgende Betriebskosten werden anteilig auf den Mieter umgelegt:
- a) laufende &ffentliche Lasten des Grundstlicks, insbesondere Grundsteuer

b) Millabfuhrgebihren
c) Strallenreinigungsgebiihren
[
g) Gebaudereinigung einschl. Nebenanlagen
h) Gartenpfiege und Hofreinigung
[-.-] :




§ 3 Mietdauer

Das Mietverhéltnis beginnt am 01.07.2007 und lauft auf unbestimmte Zeit.

' § 4 Sicherheitsleistung (Kaution)

(1) Der Mieter zahlt an den Vermieter eine Mietsicherheit in Hohe von € 1.000,00
Der Mieter ist berechtigt, die Kaution in drei aufeinander folgenden gleichen monatiichen Teilleis-
tungen zusammen mit der Miete zahlen. Die erste Rate ist zu Beginn des Mietverhaltnisses fallig.

(2) Der Vermieter legt die Kaution von seinem brigen Vermdgen getrennt bei einem Kreditinstitut
zu dem far Spareinlagen mit dreimonatiger Kindigungsfrist tblichen Zinssatz an. Verflgungsbe-
rechtigt ist allein und unwiderruflich der Vermieter, wozu er entsprechend legitimiert wird. Die Er-
trage stehen dem Mieter zu. '

§ 5 Behandlung der Mietsache
Der Mieter verpflichtet sich, die Mietsache schonend und pfleglich zu behandeln. Er hat fur eine

ordnungsgemaRe Reinigung der Mietsache und fir eine ausreichende Luftung und Heizung der
ihm Uberlassenen Raume zu sorgen.

[....]

§ 11 Sonstige Vereinbarungen

Die Sanierung des Treppenhauses, des Eingangsbereichs und der
Fassade soll vorgenommen werden, kann aber erst im Jahr 2008, also

nach Beginn der Mietzeit erfolgen. Die Arbeiten werden Anfang
Januar 2008 begonnen und k&énnen bis Ende Mdrz 2008 andauern.

Steinfurt,den 27.06.2007

Vermieter

C - \5 U\M@%

Hinweis des LJPA: Vom Abdruck der weiteren Teile des Mietvertrages wird abgesehen. Es ist davon
auszugehen, dass sich aus den nicht abgedruckten Teilen fur die Fallbearbeitung nichts ergibt.
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Mathes & Steiner

Rechtsanwadlte

Jorg Mathes Hindenburgplatz 26
Andreas Steiner 48143 Miinster
Telefon: 02 51/552 77
RAe Mathes & Steiner * Hindenburgplatz 26 * 48143 Minster Rechtsanwiite Telefax: 02 51/5 54 37

Miinster, den 19.01.2009

An das Unser Zeichen: 365/085t
Amtsgericht Mlnster
Gerichtsstralle 2 - 6
48149 Miinster

Amtsgericht Miinster

In dém Rechtsstreit

Kiepenheuer ./. Wissing
15 C 556/08

bestellen wir uns fiir die Beklagte und versichern unsere Bevollméachtigung anwaltlich. In der
miindlichen Verhandlung werden wir beantragen,

die Klage abzuweisen.

Begriindung:

Die Klage ist unbegriindet. Die Beklagte schuldet der Kl&gerin weder rl'.'lcksténdigén Mietzins noch
ist das Mietverhéltnis durch die Kiindigung der Kidgerin beendet worden.

Die Beklagte hat die Miete in den Monaten August bis Oktober 2008 zu Recht nicht in der vertrag-
lich vereinbarten Hohe gezahlt. Die Miete war in diesem Zeitraum aufgrund von umfangreichen
Baumafinahmen und den damit einhergehenden Beeintrachtigungen um 105,00 € pro Monat (15%
der Bruttomiete von 700,00 €) gemindert. Die Kl&gerin hat in der Zeit vom 01.08.2008 bis zum
31.10.2008 eine umfangreiche Sanierung des Treppenhauses, des Eingangsbereichs sowie der
Fassade durchfithren lassen. Im Rahmen der Baumafinahmen wurden u. a. die Fassade eingeris-
tet, der AuRenputz unter nicht unerheblicher Larmentwickiung abgeschlagen, die Fassade neu
verputzt und gestrichen, die Geldnder und Fenster im Treppenhaus ersetzt, die Hauseingangstiir
restauriert {unter Verwendung stark riechender Abbeizmittel), der Stuck im Treppenhaus ausge-
waschen (unter Verwendung stark riechender Laugen), die Wandfliesen teils restauriert, teiis ab-
geschlagen und erneuert sowie der FuRboden im Treppenbereich neu mit PVC beschichtet.

Beweis: Zeugnis des Sohns der Beklagten, Stefan Wissing, zu laden liber die Beklagte.

Die mit den Baumalnahmen verbundenen ‘Beeintrachtigungen, insbesondere die erheblichen Ge-
ruchs- und Larmbeldstigungen, denen die Beklagte auch in ihren Wohnrdumen ausgesetzt war,
rechifertigen die vorgenommene Minderung.

Nur vorsorglich fiir den Fall, dass das Gericht die Minderung gleichwohl nicht flr berechtigt halten
sollte, erkléren wir namens und im Auftrag der Beklagten die Aufrechnung mit einem der Beklagten

Deutsche Bank Minster Bankhaus Hermann Lampe KG Stadtsparkasse Miinster
Konto-Nr. 0 276 B55 Konto-Nr. 349 236 : Konto-Nr. 358 325
(BLZ 400 700 BO) (BLZ 480 201 51) - {BLZ 400 501 50}
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gegen die Klagerin zustehenden Anspruch auf Riickererstattung zuviel geleisteter Betriebskosten-
vorauszahlungen fur das Jahr 2007 in Héhe von 316,81 £

Die Bekiagte hat nach § 2 des Mietvertrages neben der Kaltmiete von 600,00 € eine monatliche
Betriebskostenvorauszahtung in Hohe von 100,00 € an die Kiagerin zu zahlen. Die Klagerin hat flr
jedes Kalenderjahr Uber die Befriebskosten abzurechnen und der Beklagten etwa zuviel geleistete
Vorauszahlungen zu erstatien. Laut Betriebskostenabrechung fir das Jahr 2007 vom 15.01.2008
(Anlage B 1) soll die Beklagte 17,91 € zuviel vorausgezahlt haben. Diesen Betrag hat die Kiagerin
ihr auch bereits erstattet.

Eine nahere Uberpriifung hat jedoch ergeben, dass die Beklagte einen Anspruch auf Erstatiung

weiterer 316,81 € hat. Die Betriebskostenabrechnung flir das Jahr 2007 ist namlich nicht korrekt.

Bei der Uberpriifung der Abrechnung hat sich herausgestellt, dass die Kiagerin zu Unrecht eine

Rechnung der Fa. Kétting Hausmeisterservice fur Treppenhausreinigung und Gartenpflegearbeiten

vom 086.02.2007 (iber insgesamt 1.129,00 € in die Abrechnung eingestellt und hiervon einen Anteil
-in Hohe von 316,81 € auf die Beklagte umgelegt hat. :

Die Klagerin héite die Rechnung der Fa. Kétting vom 06.02.2007 jedoch nicht in die Betriebkos-
tenabrechnung fiir das Jahr 2007 einstelien diirfen. Eine Nachfrage der Beklagten bei der FFa. Kot-
ting hat ergeben, dass sich die genannte Rechnung ausschliellich auf Leistungen bezieht, die die
Fa. Kotting bereits im Jahr 2006 an dem Mietobjekt erbracht hatte, als die Beklagte noch gar nlcht
Mieterin war.

Beweis: Zeugnis des Herrn Harald K&tting, FerdinandstralRe 2, 48147 Minster

Die Rechnung der Fa. Kotting wére daher bereits bei der Abrechnung fiir das Jahr 2006 und nicht
erst fUr das 2007 umzulegen gewesen.

Schiieflich hat die Klagerin das M:etverhaltnls auch nicht wirksam gekindigt. Bereits die von der
Kldgerin behaupteten Mietrlickstande hétten nicht ausgereicht, um eine fristlose Kindigung zu
rechtfertigen. Da die Beklagte der Kidgerin - wie im Einzelnen dargelegt - tatsachlich {berhaupt
keine riicksténdige Miete schuldet, fehlt der Kiindigung jegliche Grundiage. Die Beklagte ist daher
auch nicht zur R&umung verpflichtet.

Steiner
Rechtsanwalt

Hinweis des LJPA: Vom. Abdruck der Anlage B1 wird abgesehen. Sie war ordnungsgem0h beigeflgt
und hat den vorgetragenen Inhalt.
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WOLFGANG AHLERS TOBIAS SCHEURER

Rechtsanwalt und Notar . Rechtsanwalt

DR. JOSEF THIEMANN

Rechtsanwalt und Notar a.DD.

Paulinenstrafe 29

' 4 infurt (Burgstei
Abs.: Postfach 1244, 48542 Steinfurt 8565 Steinfurt (Burgsteinfurt)

Telefon: (0 25 51) 20 22 und 20 23

An das | Telefax: (0 25 51) 20 24

Amtsgericht Miinster , Datum: 26.01.2009

Gerichtsstralle 2 - 6 :

48149 Miinster Bei Zuschriften und Zahlungen bitte angeben:

Kiepenheuer ./. Wissing

In Sachen

Kiepenheuer ./. Wissing
(15 C 556/08)

nehmen wir zu der Klageerwiderung wie folgt Stellung:

Die Beklagte kann nicht mit Erfolg eine Mietminderung geltend machen. Es trifft zu, dass in
der Zeit vom 01.08. bis 31.10.2008 die von der Beklagten im Einzelnen genannten Bau-
maBnahmen an dem Mietobjekt durchgefithrt wurden. Es mag auch sein, dass diese mit Be-
eintrichtigungen fiir die Beklagte verbunden waren.

Die Beklagte vergisst allerdings zu erwihnen, dass sie selbst dass duflere Erscheinungsbild
der Fassade und des Treppenhauses vor Abschluss des Mietvertrages beanstandet und als
_erbirmlich® bezeichnet hatte. Da in der Tat erheblicher Renovierungsbedarf bestand, hat
die Kldgerin der Beklagten bei Abschluss des Mietvertrages angekiindigt, Fassade, Ein-
gangsbereich und Treppenhaus sanieren zu lassen. Sie hat sie auch darauf hingewiesen, dass
die Arbeiten erst wihrend der Mietzeit durchgefithrt werden kénnen. Dementsprechend ha-

" ben die Parteien in § 11 des Mietvertrags (bereits vorgelegt als Anlage K 1) aufgenommen,
dass die Sanierung des Treppenhauses, des Eingangsbereichs und der Fassade durchgefiihrt
werden soll, aber erst zwischen Anfang Januar und Ende Mirz 2008, also jedenfalls nach

~ Beginn der Mietzeit erfolgen kann. Aufgrund dieser Regelung im Mictvertrag ist es der Be-
klagten verwehrt, sich nunmehr wegen der zu erwartenden Auswirkungen der Baumafnah-
me auf eine Mietminderung zu berufen.

Auch die von der Beklagten erklirte Aufrechnung mit einem angeblichen Anspruch auf Er-
stattung zuviel geleisteter Betriebskostenvorauszahlungen fir das Jahr 2007 greift nicht

Volksbank Steinfurt Konto-Nr. 2010700  (BLZ 401 637 20) Volksbank Wettringen  Konto-Nr. 362 361 888  (BL.Z 401 646 18)
Sparkasse Steinfurt Konto-Nr. 14002 767  (BLZ 403 512 20) Sparkasse Wetiringen  Konto-Nr, 8 101429  (BLZ 403 512 20)
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durch. Einwendungen gegen die Richtigkeit der Betriebskostenabrechnung fiir das Jahr
2007 kann die Beklagte nicht mehr mit Erfolg geltend machen.

Die Betriebskostenabrechnung fiir das Jahr 2007 ist der Beklagten bereits am 15.01.2008
durch den Ehemann der Kldgerin, Herrn Josef Kiepenheuer, personlich itbergeben worden.

Beweis: Zeugnis des Josef Kiepenheuer, zu laden unter der Anschrift der Kléigérin

Die Beklagte hat die Abrechnung zunéichst vollig beanstandungslos hingenommen und bei
der Klagerin auch keinerlei Nachfragen gestellt. Einwendungen gegen die Richtigkeit der
Abrechnung hat die Beklagte nun erstmals mehr als ein Jahr nach Zugang der Abrechnung
im Rahmen der Klageerwiderung vom 19.01.2009, hier eingegangen am 23.01.2009, und
damit verspétet vorgebracht. Aus der angeblichen Unrichtigkeit der Abrechnung kann sie
aufgrund der verspiteten Geltendmachung des Einwandes jetzt keine Gegenanspriiche mehr
herleiten. '

Nach alledem ist auch die Kiindigung berechtigt. Die Beklagte hat in drei aufeinander fol-
genden Monaten die Miete zu einem erheblichen Teil zu Unrecht nicht gezahlt. Damit lag
ein Grund zur auferordentlichen Kiindigung des Mietverhiltnisses vor.

Scheurer
Rechtsanwalt
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* Offentliche Sitzung des : Muinster, den 04.02.2009
Amtsgerichts

. Zivilabteilung
15 C 556/08

Gegenwértig:
Richterin am Amisgericht Dr. Bécking als Richterin.

Von der Hinzuziehung eines Protokollfihrers
wurde gem. §§ 159, 160a ZPO abgesehen.
Das Diktat wurde voridufig auf Tontrager aufgezeichnet.

In dem Rechtssireit
Kiepenheuer ./. Wissing
erschienen bei Aufruf der Sache:

1. die Klagerin mit Rechtsanwalt Scheurer,
2. die Beklagte mit Rechtsanwalt Steiner.

Es wurde zun&chst in die Giiteverhandiung eingetreten. Die Sach- und Rechtslage wurde erértert.
Es wurde fesigestellt, dass eine gitliche Beilegung des Rechtsstreits nicht maglich erscheint.

Rechtsanwalt Steiner erklarte:

Der Umstand, dass die Parteien die beabsichtigten Baumafinahmen in § 11 des Mietvertrages
erwdhnt haben, besagt nach Auffassung der Bekliagten nicht, dass diese die Baumalnahmen oh-
ne Mietminderung hinnehmen muss. Im Ubrigen soliten die Arbeiten nach dem Mietvertrag zwi-
schen Anfang Januar und Ende Marz 2008 durchgeflihrt werden. Tatsachlich sind sie aber zwi-
schen dem 01.08. und dem 31.10.2008 erfolgi. Jedenfalls in diesem Zeitraum musste die Beklagte
die Baumalnahme nicht mehr hinnehmen.

Rechtsanwalt Scheurer erklarte: ‘

Entscheidend ist, dass die Beklagte wusste und damit einverstanden war, dass die Baumafnah-
men wahrend der Mietzeit durch gefiihrt werden und etwa drei Monate dauern. Allein aus dem
Umstand, dass die Arbeiten einige Monate spater begonnen wurden, kann die Beklagte nichts her-
leiten. . ,

Das Gericht wies auf Folgendes hin:

Hinweis des LJPA: Vom Abdruck der Hinweise des Gerichts wird zu Priifungszwecken abgesehen.

Rechtsanwalt Scheurer stellte die Antrdge aus der Klageschrift vom 29.12.2008.
Rechtéanwalt Steiner beantragte Klageabweisung.

Es wurde der Beschluss verklindet: |

Termin zur Verkindung einer Entschleidung wird bestimmi auf

Mittwoch, den 11.02.2009, 12:00 Uhr, Saal 171.

r. Bégking | o Utsch, Justizbeschaftigte
' (flr die Richtigkeit der Ubertragung vom Tontréger)
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Vermerk fiir die Bearbeitung

Die Entscheidung des Gerichts ist vorzuschlagen. Zeitpunkt der Entscheidung ist der
11.02.20089.

Wird ein rechtlicher Hinweis flr erf'o'rderlichr gehalten, so ist zu unterstelien, dass dieser
ordnungsgemaf erfolgt ist.

Werden eine richterliche Aufkldrung oder eine Beweiserhebung fiir erforderlich gehalten,
so ist zu untersiellen, dass diese ordnungsgemal erfolgt und ohne Ergebnis geblieben -
sind.

Von einer Entscheidung {iber die Kosten, die vorlaufige Vollstreckbarkeit und die Zulas-
sung der Berufung ist abzusehen, soweit es sich dabei um Nebenentscheidungen handelt.

Kommt die Bearbeitung ganz oder teilweise zur Unzuldssigkeit der Klage, so ‘ist insoweit
zur Begriindetheit in einem Hilfsgutachten Stellung zu nehmen.

Die Formalien (Ladungen, Zustellungen, Unterschriften, Volimachten) sind in Ordnung.

Der Bearbeitung ist der zum Entscheidungszeitpunkt geltende Rechtszustand zugrunde zu
legen. Ubergangsvorschriften sind nicht zu prifen.

Es ist davon auszugehen, dass die mietvertraglichen Vereinbarungen beziglich der Umla-
ge von Betriebskosten wirksam sind.

Miinster und Steinfurt verfiigen jeweils ber ein eigenes Amtsgericht und liegen im Bezirk
des Landgerichts Munster.




Januar :

Kalender 2008

" Februar

Fest- und Feiertage 2008:

01.01. Neujahr
21.03. Karfreitag
23./24.03. Ostern
01.05. Maifeiertag

01.05. Christi Himmelfahrt

11./12.085.
22.05.
03.10. -
01.11.
25./26.12.

Pfingsten
Fronleichnam

September

Tag der Deutschen Einheit

Allerheiligen
Weihnachten




Kalender 2009

T

April

Mai

Juni

September

Oktober

Fest- und Feiertage 2009:

01.01.
10.04.
12.M13.04.
01.05.
21.05.

Neujahr
Karfreitag

- Ostern

Maifeiertag

Christi Himmelfahrt

November

31.05./01.06.
11.086.
03.10.
01.11.
+ 25./26.12.

Dezember

Pfingsten

Fronleichnam

Tag der Deutschen Einheit
Allerheiligen '
Weihnachten




Priifervermerk zur Vortragsakie 7 KV-Nr 409

Dieser Vermerk erhebt keinen Anspruch auf Vollstindigkeit. Er soll lediglich auf die Probleme hinweisen, die das Priifungsamt veranlasst haben, die
Aufgabe fir einen Aktenvorirag auszugeben. ‘

L. Zulissigkeit der Klage

Die Klage diirfte zulissig sein. Das AG Miinster diirfte gema$ § 23 Nr. 2 a) GVG sachlich und gemihl § 29a ZPO Grtlich zustindig
sein. Es handelt sich um eine Wohnraummietsache und die streitgegenstindliche Wohnung befindet sich in Minster.

IL. Begriindetheit der Klage _

In der Sache diirfte die Klage Erfolg haben, soweit die Klagerin dic Zahlung riickstindiger Miete verlangt, der Réumungsantrag
diirfte demgegeniiber unbegriindet sein.

1. Der mit dem Klageantrag zu 1. geltend gemachte Anspruch auf Zahlung ritckstindiger Miete in Hohe von 315,00 € diirfic be-
griindet sein aus § 535 II BGB. ' ' .

a) Die Klagerin hat gem. § 2 I des Mietvertrages Anspruch auf Zahlung einer monatlichen Bruttomiete in Héhe von 700,00 €. Die
Beklagte hat in den Monaten August bis Oktober 2008 jeweils 15% der vereinbarten Bruttomiete (3 x 105,00 €= 315,00 €) einbe-
halten. Die Miete diirfte auch nicht, wie die Beklagte meint, aufgrund von Mietméngeln gemal § 536 I 1 BGB gemindert gewesen
sein. Ein zur Mietminderung fithrender Mangel diirfte nicht vorgelegen haben.

aa) BaumaBnahmen im oder am Haus kénnen zwar grundsatzlich einen Mangel darstellen, wenn der Mieter hierdurch beeintréichtigt
wird und zwar auch dann, wenn der Mieter mit der Mafinahme einverstanden ist oder wenn er sie nach § 554 BGB dulden muss
(Blank/Bérstinghaus, Miete, 2. Aufl., § 356 BGB Rn. 14 m.w.N. - liegt den Kandidaten nicht vor). Die Parteien diirften das Recht der
Beklagten zur Mietminderung wegen der streitgegensténdlichen BaumaBnahmen jedoch konkludent vertraglich ausgeschlossen
haben. Aus der Tatsache, dass die Parteien sich in § 11 des Mietvértrages auf die Durchfiihrung der Sanierungsarbeiten wihrend des
laufenden Mietverhiltnisses geeinigt, zugleich aber eine gleich bleibend hohe Miete vereinbart haben, diirfte zu schliefien sein, dass
sie eine Minderung wegen der vorhersehbar mit den BaumaBnahmen verbundenen Beeintrichtigungen ausschlieflen wollten.

Dariiber hinaus diirfte sich ein Minderungsausschluss hier jedenfalls auch aus § 536b S. 1 BGB ergeben. Danach sind die Méngel-
rechte des Mieters ausgeschlossen, wenn er den Mangel bei Vertragsschluss kannte. Dabei ist Kenntnis des Mangels auch gegeben,
wenn der Mieter lediglich die tatsichlichen Umstinde kennt, aus denen sich cine kinftige Beeinirdchtigung ergibt (Pa-
landt/Weidenkaff, BGB, 67. Aufl., § 536b Rn. 5 m. w. N.). Hier waren der Beklagten die Umstinde, die zu den beanstandeten Be-
eintrichtigungen gefiihrt haben, nimlich die geplanten BaumaBnahmen, unstreitig bekannt. :

bb) Allein der Umstand, dass die Bauarbeiten spiter als in § 11 des Mietvertrages vereinbart durchgefiihrt wurden, dirfte eben-
falls keinen Mangel begriinden. Die Minderung ist lediglich Ausdruck der Anpassung der Gegenleistung (Miete) an die minderwer-
tige Leistung (Nutzangsmdglichkeit). Eine Minderung allein aufgrund der zeitlichen Verschiebung wire demnach allenfalls gerecht-
fertigt, wenn gerade hierdurch eine zusétzliche oder schwerere Beeintrichtigung der Nutzungsmdglichkeit entstanden wire (wie z.B.
bei der Sanierung eines Balkons im Sommer statt im Winter). Solche Umstéinde sind hier aber nicht dargetan. Die Beklagte hatte die
gleichen Beeintrichtigungen zu dulden, die die Baumafinahmen auch zu einem fritheren Zeitpunkt bewirkt hitten,

b) Der Anspruch der Kligerin auf Ausgleich der Mietriickstinde diirfte auch nicht durch Aufrechnung erloschen scin, Da die Be-
klagte auch Priméreinwendungen gegen die Forderung der Kligerin erhoben und die Aufrechnung nur ,,vorsorglich® erklért hat,
diirfte es sich um eine (zulissige) Hilfsaufrechnung handeln (vgl. Anders/Gehle, Das Assessorexamen im Zivilrecht, 9. Aufl., Ro. G
16 - liegt den Kandidaten nicht vor). Die Aufrechnung diirfte jedoch keinen Erfolg haben. Eine Gegenforderung auf Erstattung tiberzahl-
ter Betriebskosten fiir das Jahr 2007 diirfte die Beklagte nicht mehr mit der Begriindung geitend machen konnen, die Abrechnung sei
unrichtig. Einwendungen gegen die Betriebskostenabrechnung hat der Mieter dem Vermieter gemil § 556 111 5 BGB bis zum Ab-
lauf des 12. Monats nach Zugang der Abrechnung mitzuteilen. Dabei handelt es sich um eine Ausschlussfrist (Palandt/WeidenkafT,
220, § 556 Rn. 13). Hier ist die Betriebskostenabrechnung fiir das Jahr 2007 der Beklagten am 15.01.2008 zugegangen. Die Ein-
wendung gegen die Abrechnung, auf welche die Beklagte die Aufrechnung stitzt, hat sie erstmals im Rahmen der Klageerwiderung
vom 19.01.2009, also nach Ablauf von 12 Monaten, geltend gemacht. Nach Ablauf der Frist hat der Mieter jedoch keinen Anspruch
auf Riickzablung zuviel entrichteter Vorauszahlungen mehr; die Abrechnung ist fiir ihn verbindlich (Staudinger/Weitemeyer, BGB,
Neubearb. 2006, § 556 Rn. 131, MiiKo/Schmidt, BGB, 5. Aufl., § 556 Rn. 96 - liegen den Kandidaten nicht vor).

Es komimnt auch nicht darauf an, ob die Beklagte vor Ablauf der Ausschlussfrist hitte aufrechnen konnen. Dic Regelung des § 215 BGB, nach der auch mit
verjshrten Forderungen aufgerechnet werden kann, wenn sie der Hauptforderung zuvor unverjihrt gegeniber gestanden hat, ist auf den Fall, dass die
Forderung infolge Ablaufs einer Ausschlussfrist erloschen ist, weder unmittelbar noch analog anwendbar (Palandt/Heinrichs, aa0, § 215 Ra. ).

2. Der geltend gemachte Zinsanspruch ist begriindet aus §§ 288 1, 286 II Nr. 1 BGB. Die Miete war gem. § 556b I BGB bzw. der
entsprechenden Regelung in § 2 11 des Mietvertrages spatestens am dritten Werktag eines Monats zu zahlen. Dabei ist ein Samstag
Werktag; ist der 3. Werktag allerdings ein Samstag, greift § 193 BGB (Palandt/Weidenkaf¥, aa0, § 556b Rn. 4). Damit war die Leis-
tungszeit nach dem Kalender bestimmt {(vgl. Palandt/Weidenkaff, aa0, § 556b Ru. 6). Die Beklagte befand sich demnach (entspre-
chend §§ 187, 193 BGB) ab dem 05.08., 04.05. bzw. 07.10.2008 mit der jeweiligen Monatsmiete in Verzug.

3. Bin Anspruch auf Riumung und Herausgabe der Wohnung (Klageantrag zu 2.) diirfte der Kldgerin nicht zustehen. Ein solcher
Anspruch wire gemiB § 546 I BGB begriindet, wenn das Mietverhilinis beendet ist. In Betracht kdme hier eine Beendigung des
Mietverhiltnisses durch die fristlose Kiindigung der Kldgerin mit Schreiben vom 07.10.2008. Gemil § 543 11, I1 1 Nr. 3a BGB
kann der Vermieter aus wichtigem Grund kiindigen, wenn der Mieter fiir zwei aufeinander folgende Termine mit der Entrichtung der
Miete oder eines nicht unerheblichen Teils der Miete in Verzug ist. Dabei ist der Gesamtriickstand bezogen auf die beiden Termine,
aicht der Riickstand fiir den einzelnen Termin maBgeblich (Palandt/Weidenkaff, aaO, § 543 Rn. 24). Hier hat die Beklagte die Miete
an drei aufeinander folgenden Terminen zu Unrecht gemindert. Der Riickstand diirfle jedoch insgesamt nicht erheblich i.5.d. § 543
II 1 Nr. 3a BGB sein. Bei der Wohnraummiete ist der Riickstand gemiaB § 569 III Nr. 1 BGB nur dann als nicht unerheblich anzu-
sehen, wenn er eine Monatsmiete iibersteigt. Dies ist hier jedoch nicht der Fall. ‘
Auch die Voraussetzungen des § 543 11 1 Nr. 3b BGB diirften nicht vorliegen, denn danach erfordert die fristfose Kiindigung einen Riickstand einen noch
groferen Ritckstand von insgesamt mindestens 2 Monatsmieten. : .




