Landgericht Berlin

Beschluss

Geschaftsnummer: 67 T 29/15 03.02.2015
11 C 145/14 Amtsgericht Mitte

In dem Rechtsstreit

Klagerin und Beschwerdefihrerin,

- Prozessbevollméachtigte:
Rechtsanwdiltc ENEEEEEEENEN
EEEEEEEEEEEEEEEEE -

gegen

Beklagte und Beschwerdegegne-
rin,

- Prozessbevollméachtigte:
Rechtsanwéiltc INEEEEEN
EEEEEEEEEEEEEE -

hat die Zivilkammer 67 des Landgerichts Berlin am 03.02.2015 durch den Vorsitzenden Richter

am Landgericht mEE als Einzelrichter beschlossen:

Auf die sofortige Beschwerde der Klagerin wir der Beschluss des Amtsgerichts Mitte vom
18. Dezember 2014 - 11 C 145/14 - unter Zurlckweisung der weiter gehenden Beschwer-
de teilweise abgeéandert.

AVR1



Von den Kosten des Rechtsstreits erster und zweiter Instanz haben die Klagerin 56 % und
die Beklagte 44 % zu tragen.

Der Wert des Beschwerdeverfahrens wird festgesetzt auf bis 4.000,00 EUR.

Die Rechtsbeschwerde wird nicht zugelassen.

Grinde;
l.

Die Parteien streiten um die Kostenverteilung nach tbereinstimmender Erledigungserklarung.

Die Klagerin hat die Beklagte auf Raumung und Zahlung kinftiger Nutzungsentschadigung in An-
spruch genommen. Nach beidseitiger Erledigungserklarung hat das Amtsgericht im angefochte-

nen Beschluss die Kosten des Rechtsstreits der Klagerin auferlegt.

Dagegen richtet sich die sofortige Beschwerde der Klagerin. Das Amtsgericht hat der sofortigen

Beschwerde nicht abgeholfen und die Sache der Kammer zur Entscheidung vorgelegt.

Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die zwischen den Parteien gewechselten Schriftsatze

nebst Anlagen Bezug genommen.

Die zulassige, gemal 88 91 a Abs. 2, 567 ff. ZPO form- und fristgerecht erhobene sofortige Be-
schwerde der Klagerin hat in der Sache teilweise Erfolg. Die Kosten des Rechtsstreits waren nicht
vollsténdig der Klagerin aufzuerlegen, sondern gemaf § 91 a Abs. 1 Satz 1 ZPO quotal zu vertei-
len. Gemal § 91 a Abs. 1 Satz 1 ZPO hat das Gericht im Falle der beidseitigen Erledigungserkla-
rung Uber die Kosten des Rechtsstreits unter Bericksichtigung des bisherigen Sach- und
Streitstandes nach billigem Ermessen zu entscheiden. Dies fiihrt zu der aus dem Beschlusstenor
ersichtlichen Kostenverteilung, da die Klagerin ohne die Erledigungserklarung mit ihrem R&u-
mungsantrag obsiegt hatte und mit ihrem auf kinftige Nutzungsentschadigung gerichteten Zah-

lungsantrag unterlegen ware.

Die Raumungsklage war urspringlich begriindet. Der Klagerin stand der zuerkannte Raumungs-
und Herausgabeanspruch gemaf den 88 985, 546 Abs. 1 BGB zu, da das streitgegenstandliche

Mietverhaltnis durch die fristlose Kiundigung vom 25. April 2014 beendet wurde. Der Klagerin



stand nicht nur ein berechtigtes Interesse zur fristgemal3en, sondern auch ein solches zur aul3er-
ordentlichen Kundigung des Mietverhaltnisses gemaf 88 543 Abs. 1 BGB zur Seite. Ein wichtiger
Grund liegt vor, wenn dem Kindigenden unter Beriicksichtigung aller Umstande des Einzelfalls,
insbesondere eines Verschuldens der Vertragsparteien und unter Abwagung der beiderseitigen
Interessen die Fortsetzung des Mietverhéaltnisses bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist oder bis zur
sonstigen Beendigung des Mietverhaltnisses nicht zugemutet werden kann. Diese Voraussetzun-

gen waren erfillt.

Die Beklagte hat die Rechte der Klagerin dadurch in erheblichem Maflie verletzt, dass sie die Miet-
sache an Touristen vermietet und trotz erfolgter Abmahnung der Klagerin weiterhin Uber ,AE®R"
angeboten hat, ohne zuvor bei der Klagerin eine Erlaubnis zur Gebrauchsiiberlassung einzuholen.
Die entgeltliche Uberlassung vermieteten Wohnraums an Touristen oder das 6ffentliche Angebot
dazu ist vorbehaltlich einer - hier nicht erteilten - Erlaubnis des Vermieters vertragswidrig (vgl.
Kammer, Beschl. v. 18. November 2014 - 67 S 360/14, WuM 2015, 31; Beschl. v. 29. Januar 2015
- 67 S 460/14, n.v.). Dies gilt erst recht, wenn die Wohnung tber den Anwendungsbereich des §
553 Abs. 1 BGB hinaus nicht nur zum Teil, sondern vollstandig tiberlassen oder zur Uberlassung

angeboten wird. So aber liegt der Fall hier:

Die Mietsache wurde ausweislich der zu den Akten gereichten Bewertungseintrage auf ,AEE" bis
Januar 2014 mehrfach entgeltlich an Touristen Uberlassen. Die Klagerin hat dieses vertragswidri-
ge Verhalten der Beklagten den Anforderungen des 8 543 Abs. 3 Satz 1 BGB entsprechend mit
Schreiben vom 9. April 2014 ausdricklich abgemahnt. Gleichwohl wurde die streitgegenstéandliche
Wohnung trotz der in der Abmahnung gesetzten, mehr als einwdchigen - und damit hinreichenden
- Frist zur unverziglichen Beendigung der ,gewerblichen Vermietung an Dritte* auch noch am 25.
April 2014 Uber ,mEE"“ angeboten.

Die Aufrechterhaltung des Uber ,MEE“ geschalteten Angebots stellt zwar keine unbefugte
Gebrauchsuberlassung i.S.d. § 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 b) 2. Alt. BGB dar. Bei ihr handelt es sich
gleichwohl um eine gravierende Pflichtverletzung, da der Mieter damit der Offentlichkeit und
gleichzeitig dem Vermieter gegenlber schlissig, aber gleichzeitig unmissverstandlich zum Aus-
druck bringt, die vertragswidrige entgeltliche Uberlassung der Mietsache an Touristen - ungeach-
tet der vermieterseits ausgesprochenen Abmahnung - auch in Zukunft fortzusetzen. Mit einem
solchen Verhalten verletzt der Mieter seine Vertragspflichten erheblich, indem er sich nicht nur
Uber seine mietvertraglichen Befugnisse hinaus als Eigentimer der Mietsache geriert, sondern
auch das Vertrauen des Vermieters in die kiinftige Redlichkeit seines Vertragspartners in schwer-
wiegender Weise erschuttert. Davon ausgehend besteht in einem derartigen Verhalten regelmaRig

- und auch hier - selbst ohne weitere Abmahnung ein die auf3erordentliche Kiindigung nach § 543



Abs. 1 BGB rechtfertigender verhaltensbedingter Grund zur Kindigung (vgl. zur fristlosen Kindi-
gung bei Anklndigung vertragswidrigen Verhaltens BAG, Urt. v. 12. Marz 2009 - 2 AZR 251/07,
EzA 8§ 626 BGB 2002 Nr 26 Tz. 23).

Da der wichtige Grund zur Kindigung in der ausdriicklich oder konkludent erklarten Bereitschaft
des Mieters liegt, die vertragswidrige entgeltliche Uberlassung der Mietsache an Dritte auch zu-
kinftig fortzusetzen, kam es auf den vom Amtsgericht fir wesentlich erachten Umstand, ob die
beklagte Mieterin die Mietsache nach erfolgter Abmahnung und Ablaufs der Abhilfefrist tatsachlich
an Dritte Uberlassen hat, fur die Wirksamkeit der Kiindigung und die urspriingliche Begriindetheit

des Raumungsantrags nicht an.

Keine der Beklagten glnstigere Beurteilung rechtfertigt der Umstand, dass in dem Uber ,mE®E"
geschalteten Angebot nicht die Beklagte perséonlich, sondern ein Dritter als ,Gastgeber” genannt
ist. Denn es entspricht in Fallen der streitgegenstandlichen Art einem die Anwendung des prima-
facie-Beweises rechtfertigenden allgemeinen - und von der Beklagten nicht erschitterten - Erfah-
rungssatz, dass eine Mietsache von einem Dritten nur dann o6ffentlich zur entgeltlichen
Gebrauchsuberlassung angeboten wird, wenn er dazu vom Mieter zuvor erméachtigt wurde oder
zumindest auf dessen Veranlassung mit der Mietsache in Berihrung gekommen ist. In beiden
Fallen aber ist der Ausspruch einer fristlosen Kiindigung gerechtfertigt, da sich der Mieter gemaf
§ 278 Satz 1 BGB das Verhalten desjenigen zurechnen lassen muss, der auf seine Veranlassung
mit der Mietsache in Bertiihrung kommt (vgl. Kammer, a.a.0.). Dem zu Grunde gelegten Erfah-
rungssatz entspricht auch der tatséchliche Ablauf des zu beurteilenden Geschehens. Denn der
von ,MEE“ genannte Gastgeber verfiigte unstreitig nicht nur Gber die Schlussel der streitgegen-
standlichen Wohnung, sondern war von der Beklagten sogar zur Riickgabe der Wohnung an die

Klagerin bevollméchtigt.

Eine von den urspriinglichen Erfolgsaussichten des Raumungsantrags abweichende Kostenent-
scheidung war auch nicht unter Anwendung des Grundgedankens von § 93 ZPO veranlasst (vgl.
dazu Vollkommer, in: Zoller, ZPO, 30. Aufl. 2014, § 91a Rz. 25 m.w.N.). Die Beklagte hat Veran-
lassung zur Erhebung der Raumungsklage gegeben, indem sie ihrer Pflicht zur sofortigen Rau-
mung und Herausgabe nach Zugang der fristlosen Kiindigung nicht nachgekommen ist, sondern
lediglich eine RAumung nach Anhangigkeit und Rechtshangigkeit der Klage zum 31. Oktober 2014

in Aussicht gestellt hat.

Im Umfang des von der Klagerin fur erledigt erklarte Antrags auf kiinftige Nutzungsentschadigung
waren die Kosten jedoch der Klagerin aufzuerlegen. Ein solcher Antrag ist gemaf § 259 ZPO nur

gerechtfertigt, wenn die Besorgnis nicht rechtzeitiger Leistung besteht (BGH, Urt. v. 4. Mai 2011 —



VIII ZR 146/10, NJW 2011, 2886). Um einen solchen Fall handelte es sich hier jedoch nicht, da
sich die Beklagte zu keinem Zeitpunkt in Zahlungsverzug befand und nicht zu befirchten war,
dass sie bis zur Raumung und Herausgabe der Mietsache mit der von der Klagerin geltend ge-
machte Nutzungsentschadigung in Verzug geraten wirde. Ob eine andere Beurteilung geboten
gewesen ware, wenn die Klagerin Nutzungsentschadigung in Hohe der fur vergleichbare Sachen
ortsuiblichen Miete gemal 8 546 a Abs. 1 Alt 2. BGB verlangt hatte, die von der Beklagten geleis-
teten Zahlungen in Héhe der vereinbarten Miete aber dahinter zuriickgeblieben wéaren, bedurfte
keiner abschlielenden Entscheidung der Kammer. Denn die Klagerin hat lediglich die kinftige
Zahlung einer der vereinbarten Miete entsprechenden Nutzungsentschadigung gemal § 546 a
Abs. 1 Alt. 1 BGB geltend gemacht.

Die Festsetzung des Beschwerdewertes, der mit dem Kosteninteresse der Klagerin - ausgehend
von einem erstinstanzlichen Gebuhrenstreitwert von 14.208,00 EUR (Raumung: 6.192,00 EUR (12
x 516,00 EUR), 88 41 Abs. 1, Abs. 2 GKG; kunftige Nutzungsentschadigung: 8.016,00 EUR (12 x
668,00 EUR), 8§ 3 ZPO, vgl. KG, Beschl. v. 19. September 2011 — 8 W 57/11 —, GE 2011, 1616)) -
zu bemessen war, beruht auf 8 3 ZPO. Die Rechtsbeschwerde war nicht gemaf 8 574 Abs. 3 Satz
1 ZPO zuzulassen, da die Beschwerdesache weder grundsatzliche Bedeutung hat noch eine Ent-
scheidung des Bundesgerichtshofs zur Fortbildung des Rechts oder Sicherung einer einheitlichen

Rechtsprechung erfordert.



