Recht und Praxis

Kann sich der Mieter dagegen erfolgreich verteidigen?

Fristlose Kiindigung wegen Zahlungsverzuges
aufgrund eines Fehlverhaltens des JobCenters

Das Landgericht Berlin hat in einer brandaktuellen Entscheidung einem Mieter, der
aufgrund eines Versdumnisses des JobCenters seine Miete nicht rechtzeitig bezahlte
und deshalb gekiindigt wurde, Prozesskostenhilfe fiir seine Rechtsverteidigung im
Riumungsprozess zugestanden. Die Gewédhrungvon Prozesskostenhilfe setzt gemaf$ § 114
der Zivilprozessordnung (ZPO) neben der Bediirftigkeit voraus, dass die beabsichtigte
Rechtsverfolgung oder Rechtsverteidigung hinreichende Aussicht auf Erfolg bietet und
nicht mutwilligerscheint. Beide Voraussetzungen sah das Landgericht Berlinim konkreten
Fall als gegeben an (vgl. Wortlaut der Entscheidung Seite 132). In diesem wie auch in
anderen Fillen wird eine Entscheidung des Bundesgerichtshofes vom Oktober 2009 (GE
2009, 1613) herangezogen. Zu Unrecht, wie unser Autor meint, denn bei der fristlosen
Kiindigung wegen Zahlungsverzuges nach § 543 Abs. 2 Nr. 3 BGB gehe es einzig darum,
ob der kiindigungserhebliche Riickstand erreicht ist oder nicht und nicht mehr darum,
wer ihn aufler dem Mieter sonst noch zu vertreten hat.

Von RA FRANK JABLONSKI

In der letzten Zeit ist haufiger zu be-
obachten, dass sich wegen Zahlungs-
verzuges nach § 543 Abs. 2 Nr. 3 BGB
gekiindigte MieterzurVerteidigung gegen
den geltend gemachten Raumungs-
anspruch unter Hinweis auf das Urteil des
BGH vom 21. Oktober 2009' darauf be-
rufen, dass die Nichtzahlung der Mieten
auf Versdumnissen des JobCenters bzw.
des Sozialamtes beruhe. Da diese nicht Er-
fullungsgehilfen des Mieters seien, miisse
er sich deren Verschulden nach der Recht-
sprechungdes BGH nichtzurechnenlassen
und deshalb sei kein Verzug eingetreten.
Folglich sei die wegen Zahlungsverzuges
ausgesprochene Kiindigung unwirksam.

Bislang sind trotz der relativen Haufigkeit
derFallekeineeinschldgigen Instanzurteile
verdffentlicht, die sich mit dieser Frage
naher beschéaftigt haben. Lediglich in
einem Urteil des AG Frankfurt vom 9. Juni
2010 - 33 C 1381/10 - findet sich der, wie
nachstehend nédher darzulegen sein wird,
zutreffende Hinweis, dassdas Urteil des BGH
vom 21.0ktober 2009 nichteinschlagigsei,
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weilessichalleinaufden Fallderwiederholt
verspateten Mietzahlung bezog, der der
vollstandigen Nichtzahlung nicht gleich-
zusetzen sei.

Allerdings hat sich das LG Berlin nunmehr
in einem Prozesskostenhilfebeschluss
vom 9. Januar 2012 - 65 T 227/11 -? zwar
nicht abschlieBend zu der Rechtsfrage
gedullert, jedoch einem Mieter Prozess-
kostenhilfe bewilligt, weil es eine bisher
offene Rechtsfrage sei, ob sich der Mieter
im Zahlungsverzug befindet, wenn die
Nichtzahlung der Miete auf einem Fehler
des JobCenters beruht.

Tatsachlich wird in namhaften Kommen-
tierungen?, teilweise unter ausdriicklicher
Aufgabe der bisherigen Auffassung unter
bloBem Verweis darauf, dass nach dem
genannten BGH-Urteil eine o6ffentliche
Stelle nicht Erfillungsgehilfe des Mieters
sei, das Vertretenmiissen des Mieters fiir
die Nichtzahlung der Miete und damit der
Eintritt des Verzuges verneint.

Ob die Auffassung des BGH, dass das
JobCenter nicht Erfiillungsgehilfe des
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Mieters ist, zutrifft, ist rechtsdogmatisch
sicher zweifelhaft*, kann fiir eine fristlose
Kiindigungwegen Zahlungsverzuges nach
§543 Abs. 2 Nr. 3 BGB jedoch dahinstehen.
Denn Schlussfolgerungen im Hinblick auf
denVerzugsbegriffdes§543 Abs.2Nr.3BGB
kénnen aus den Ausfiihrungen im Urteil
des BGH vom 21. Oktober 2009 entgegen
offenbarweit verbreiteter Auffassung nicht
gezogen werden.

Wenn der BGH die Erfuillungsgehilfen-
eigenschaft mit der Verteilung von Trans-
ferleistungen befasster staatlicher Stellen
verneint, so wird damit weder im Rahmen
des § 543 Abs. 1 BGB, geschweige dennim
Rahmendes§543 Abs.2Nr.3BGBder Mieter
bei einem Fehlverhalten der 6ffentlichen
Stelle umfassend vor einer Kiindigung
geschitzt, noch der Behérde ein Freibrief
fur schlampige Verwaltungsarbeit erteilt®.
Soweit der BGH ausfihrt, dass der Mieter
sich,imRahmen der Abwdagungnach § 543
Abs.1BGB"einVerschuldendes JobCenters
nicht anrechnen lassen musse, weil dieses
kein Erfullungsgehilfe des Mieters sei, so
haterlediglich diefriihere Rechtsprechung
des Kammergerichts in seinem Rechtsent-
scheidvom 11.Dezember 1997¢fortgesetzt,
wonach sich der Mieter eine verspatete
Mietzahlung des Sozialamtes nicht als
Verschulden zurechnen lassen misse, weil
Grund fir die Kiindigungsmaéglichkeit die
Zerstorung des Vertrauensverhdltnisses
zwischen den Vertragsparteien ist und
deshalb auf ein eigenes Verschulden des
Schuldners und nicht das einer Hilfsperson
abzustellen sei. Ob die Sozialbehérde Er-
fullungsgehilfe des Mieters bei der Miet-
zahlung ist, hat das Kammergericht noch
offen gelassen.

Auch wenn nach der jetzigen Rechtspre-
chung des BGH ein alleiniges Verschulden
des JobCenters mangels Erflllungs-
gehilfeneigenschaft bei der Interessen-
abwagung auBer Betracht zu bleiben hat,
kann eine standig unplinktliche Zahlung
von besonderem Gewicht und im Zu-
sammenwirken mit anderen Umstanden
aber doch zu einer Unzumutbarkeit der
Fortsetzung des Mietverhaltnisses flihren
und damit auch verschuldensunabhdngig
eine fristlose Kiindigung nach § 543
Abs. 1 BGB begriinden, weil § 543 Abs. 1

1) GE 2009, 1613 f.

2) In diesem Heft Seite 132

3)vgl.z.B.Blank, in Schmidt-Futterer, Mietrecht, 10. Aufl.
§543Rdn.97;Kinne, in Kinne/Schach/Bieber, Miet-und
Mietprozessrecht, 6. Aufl., § 543 Rdn. 87; Bieber, in
MiinchKomm, BGB § 543 Rdn. 49

4) vgl. hierzu z. B. Emmerich, in Staudinger, BGB 2011,
§ 543, Rdn. 56; Rieble, NJW 2010, 816 f.

5) so aber Rieble a. a. O.

6) GE 1998, 120 ff.
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BGB einen verschuldensunabhangigen
Tatbestand normiert. Das Verschulden
ist nur ein bei der vorzunehmenden um-
fassenden Interessenabwédgung zu be-
riicksichtigender, wenn auch besonders
gewichtiger Umstand’. Selbst der schuld-
unfahige Mieter kann nach § 543 Abs. 1
BGB gekiindigt werden?.

Fur eine Kiindigung nach § 543 Abs. 2 Nr. 3
BGB spielt die Frage der Zumutbarkeit der
Fortsetzung des Mietverhdltnisses grund-
satzlich keine Rolle. Mit der Neufassung
des § 543 BGB im Rahmen der Mietrechts-
reform des Jahres 2001 wurden lediglich
die bisherigen Einzelvorschriften zu einer
Vorschrift zusammengefasst, ohne dass
damit eine Anderung der Rechtslage be-
absichtigt war®. Bei den in § 543 Abs. 2
BGB genannten Tatbestdnden handelt es
sichum eigenstandige Kiindigungsgriinde,
ohne dass zusétzlich die weiteren Voraus-
setzungen des § 543 Abs. 1 BGB vorliegen
missen'®. Fir die Kiindigung nach § 543
Abs. 2 Nr. 3 BGB ist also nur zu priifen, ob
Zahlungsverzug in dem dort genannten
Umfang besteht.

Fiir seine Zahlungsfahigkeit hat der
Schuldnerimmer einzustehen. lhn trifft in-
soweit ein verschuldensunabhdngiges Be-
schaffungsrisiko''. Dass der BGH in seinem
Urteil von diesem Grundprinzip unserer
Wirtschaftsordnung abweichen wollte,
ist nicht ersichtlich. Es ging in seiner Ent-
scheidung vom 21. Oktober 2009 nicht um
nach § 276 Abs. 1 BGB vom Mieter stets zu
vertretende Zahlungsriickstande, sondern
um die konkreten Umstdnde verzdgerter
Zahlungen'?. Das Wort Verzug wird denn
auch in dem Urteil des BGH nicht einmal
erwahnt. Auch diejenigen Autoren, die im
Zusammenhang mit der Erorterung des
Zahlungsverzuges darauf verweisen, dass
sich der Mieter nach der Rechtsprechung
desBGH einVerschuldenstaatlicher Stellen
nicht anrechnen lassen miisse', betonen
regelmdBig an anderer Stelle ebenfalls,
dass den Mieter eine verschuldensun-
abhéngige Einstandspflicht trifft und er
seine finanzielle Leistungsfahigkeitimmer
zu vertreten habe'™. Wenn dennoch aus
der Rechtsprechung des BGH hergeleitet
wird, dass der Mieter bei Versdumnissen
staatlicher Stellen bei der Mietzahlung die
Nichtzahlung gemaf3 § 286 Abs.4 BGB nicht
zuvertreten habe und deshalb kein Verzug
eintrete, sokanndem nichtgefolgt werden.
WenndasJobCenter nichtErflllungsgehilfe
desMietersist, mussersichzwardessenVer-
schulden nicht anrechnen lassen. Die ver-
schuldensunabhéngige Einstandspflicht
fuir Geldschulden bleibt davon jedoch un-
berlihrt'. Auch wenn eine 6ffentliche Stelle
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aufgrund sozialrechtlicher Vorschriften
gegeniliber dem Mieter zur Zahlung der
Miete verpflichtetist, bleibt doch der Mieter
der Vertragspartner und damit Schuldner
desVermieters. Darauf, dass das JobCenter
zur Zahlung verpflichtet ist, kann sich der
MieterimVerhaltniszumVermieterebenso
wenig berufen wie fir den Fall, dass sich
intern ein sonstiger Dritter zur Mietzahlung
verpflichtet hat. Bei den Zahlungen des
JobCenters handelt es sich, wenn es nicht
als Erfullungsgehilfe handelt, um eine ein-
fache Drittzahlungi. S. v. § 267 BGB.
Entschuldigungsgriinde nach § 286 Abs. 4
BGB konnen tatsdchliche und rechtliche
Leistungshindernisse'® sein. Fehler des
JobCenters bei der Zahlung der Miete
hindern den bedurftigen Mieter weder
tatsachlich, noch rechtlich daran, die Miet-
zahlungen zu leisten. Grund dafiir, dass er
dieMietzahlungennichtleistet bzw. leisten
kann und weshalb er sich wegen der Miet-
zahlungen Uberhaupt an das JobCenter
gewandt hat, ist sein wirtschaftliches Un-
vermdgen. Fiir dieses hat er aber nun ein-
mal ohne Wenn und Aber einzustehen. Die
Frage, ob das JobCenter Erflillungsgehilfe
des Mieters bei der Mietzahlung ist oder
nicht, ist fur die Prifung des Zahlungs-
verzuges im Rahmen des § 543 Abs. 2 Nr. 3
BGB schlicht belanglos.

7)vgl.z.B.Blank,in Schmidt-Futterer, Mietrecht, 10.Aufl.,
§543Rdn. 9; Emmerich, in Staudinger,BGB 2011, § 543,
Rdn.6;Wiedenkopf,in Palandt, Burgerliches Gesetzbuch,
71.Aufl, § 543 Rdn. 5

8) vgl. Blank a.a.0., Rdn. 95

9) vgl. B-Druck. 14/4553 S. 43 f.

10) BGH GE 2006, 1606

11) vgl.z.B.Griineberg, in Palandt, Blrgerliches Gesetz-
buch, 71. Aufl.,, § 276 Rdn. 28

12) Paschke, GE 2010, 102

13)vgl.Fn.3

14) vgl. Blank a.a.O., Rdn. 96; Kinne a.a.O., Rdn. 85

15) im Erg. ebenso: Wiek, WuM 2010, 204, 205; Paschke
a.a.0,; Schach GE 2010, 448

16) vgl. Griineberg a.a.0., § 286, Rdn. 33 f.

Mehr als nur die Abschleppkosten

Falschparken bleibt teuer

Der BGH bleibt hart: Falschparken auf
Privatgrundstiicken kann teuer werden.
Erstattungsfihig sind nicht nur die reinen
Abschleppkosten, sondern auch die im
Zusammenhang mit der Vorbereitung des
Abschleppvorgangs entstehenden Kosten,
etwafiir Fahrzeug-und Halteriiberpriifung.

Der Fall: Die Kldgerin hatte trotz eines ent-
sprechenden HinweisschildesihrFahrzeug
unbefugt auf einem Supermarktparkplatz
abgestellt. Ein beauftragtes Unternehmen
schlepptedasFahrzeugab.Weil dieKlagerin
dieRechnung(261,20€) nichtbezahlte,gab
das beklagte Abschleppunternehmen das
Fahrzeug nicht heraus. Die Kldagerin klagte
aufHerausgabe ZugumZuggegenZahlung
von 150 € sowie Zahlung einer Nutzungs-
entschadigungvon 3.758€.In der Revision
ging es nur noch um Letzteres.

Das Urteil: Der BGH sprach keinen Ersatz
fir Nutzungsausfall zu, das Abschlepp-
unternehmen habe den Wagen zuriick-
behalten dirfen. Der vom Falschparker zu
ersetzende Schaden richte sich nach den
Beseitigungskosten fir verbotene Eigen-
macht. Ersatzfahig sind alle Schaden, die
in addquatem Zusammenhang mit der
verbotenen Eigenmacht stiinden. Dazu
gehorten nicht nur die Abschleppkosten,
sondernauchdieKostenfiir Fahrzeug-und
Haltertiberprifung. Nicht dazu gehorten
die Kosten der Parkraumiiberwachung
durchKontrollgédnge.Das Zuriickhalten des
FahrzeugsseiauchnichtunverhaltnismaRig
gewesen, weil die Kldagerin durch Zahlung
oderSicherheitsleistungwiederan das Auto
gekommen waére.

BGH, Urteil vom 2. Dezember 2011 - V ZR 30/11 -
Wortlaut demndichst
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