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Priifung der Klage aus Sicht des Gerichts:

II.

Zulissigkeit der Klage:

Entscheidung iiber den Zahlungsantrag muss in voller Hohe

erfolgen:

o Widerruf* einer einseitigen Erledigung ist als eine (er-
neute) privilegierte Klagednderung gemil § 264 Nr. 2 ZPO
wirksam (vgl. ThP § 91a, RN 4; préziser: RN 32).

e Zum Zeitpunkt des Widerrufs war auch noch keine Eini-
gung 1.S.d. § 91a I ZPO gegeben.

e Ebenso keine Fiktion gemal3 § 91a 1 S. 2 ZPO.

Zustandigkeit:
e Sachlich das AG gemaB § 23 Nr. 2a GVG.
e Ortlich gemiB § 29a ZPO.

Begriindetheit der Klage:

Wichtig: Im Aufbau zwei Phasen trennen: vor und nach dem
Zugang der fristlosen untervermieter-Kiindigung! = jeweils
andere Anspruchsgrundlagen des (Unter)-Vermieters / Kla-
gers (s.u.).

Phase 1 / bis Kiindigsung des Untermietvertrags durch
Hauptmieter: Anspruch aus § 535 I1 BGB gegeben?

= Einwendungen der Untermieterin:

e Minderung gemil} § 536 I BGB (Miete Juli 2024) bzw.

e Aufrechnung gemadl} §§ 387 ff, 556b II, 812 I BGB fiir die
Monate davor

¢ und fristlose Kiindigung (= § 543 I, II Nr. 1 BGB).

= Fiir alle unverzichtbar: Vorliegen eines Sachmangels? Ab-

weichung der Istbeschaffenheit von der Sollbeschaffenheit?
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Istbeschaffenheit 1.S.d. § 536 I BGB: Tatsidchliche Larmbe-
lastung in der Einliegerwohnung?

Ansatz: Kldger behauptet Larmbelastung von ,,nur 50 db, Be-
klagte bestreitet.

= Insoweit Bindung an die Ergebnisse im Vorprozess gemil
§ 68 1.V.m. § 74 111 ZPO gegeben?

Formalia des § 73 ZPO wurden beachtet.

Zulissigkeit der Streitverkiindung (§ 72 ZPO) als Vor. fiir
Nebeninterventionswirkung des § 68 ZPO?

Beachte: Bindung nach § 68 ZPO kann ggf. ohne Streitverkiin-
dung eingreifen. = Differenzierung nétig (ThP § 68, RN 3;
§ 74, RN 2).

Hier: kein Beitritt der jetzigen Beklagten zum Vorprozess er-
folgt. = keine unmittelbare Anwendung der Streithilferegeln
gemal §§ 66 ff ZPO, sondern nur tiber § 74 111 ZPO. = Zulés-
sigkeit 1.S.d. § 72 1 ZPO ist Voraussetzung dafiir (ThP § 74,
RN 2)!

Priifung der Zulissigkeit der Streitverkiindung gemaf § 72
ZPO:

SV-Grund gemél § 721 Alt. I ZPO (,erheben zu konnen
glaubt): Welche Anspriiche will der Streitverkiinder gegen
den Empfanger im Falle seines Unterliegens im Folgeprozess
geltend machen?

Hier: Primdranspriiche gemil3 § 535 II BGB! = trotz weiter
Auslegung kein Anspruch auf ,,Gewéhrleistung oder Schadlos-
haltung*!
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(Auch) fiir den Fall seines Unterliegens ,,besorgt der Haupt-
mieter als Verkiinder (trotzdem) den Erfolg der Minderung
(= ,,Anspruch auf Gewihrleistung* 1.d.S.) der Untermieterin
(Verkiindungsempféngerin) gegen ihn selbst. = {iber Bindung
nach § 68 ZPO will er diese Inanspruchnahme verhindern!

Reichweite des § 68 ZPO:

Erstreckt sich auch auf die Urteilselemente wie Beweisergeb-
nis (ThP § 68, RN 5), soweit dieses im Vorprozess ,,tragend*
war und jetzt dieselbe Frage erneut relevant ist.

= Hier: tatsdchliche Gerduschbelastung der Wohnung von
50 db als ,,Istbeschaffenheit®.

Zwischenergebnis: Tatsdchliche Larmbelastung in der Einlie-
gerwohnung von ,,nur* 50 db steht als Istbeschaffenheit bin-
dend fest gemaB § 68 i.V.m. § 74 III ZPO.

Sollbeschaffenheit i.S.d. § 536 I BGB: fordert der Inhalt des
Untermietvertrags eine geringere Larmbelastung in der Einlie-
gerwohnung?

Beachte: Zu diesem Vertragsinhalt (des Untermietvertrags!)
sind keine Feststellungen im Vorprozess getroffen!
= Insoweit keine Bindung gemal § 68 1.V.m. § 74 III ZPO!

Vorrang einer ausdriicklichen oder konkludenten Beschaffen-

heitsabrede. = Vorliegen im Verhiltnis Hauptmieter / Unter-

mieterin?

e Hier: Behauptung der Beklagten (SV S. 7): Schliissigkeit
bereits fraglich.

e Zumindest von darlegungs- und beweispflichtiger Bekl.
nicht bewiesen.
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bb. Gewohnliche Sollbeschaffenheit: ,,Verkehrsanschauung®?

Problem 1: Ist dabei auf den Mindeststandard (DIN) abzustel-
len oder auf den zur jeweiligen Zeit bautechnisch iiblichen
(besseren) Zustand?

Problem 2: welche Verkehrsiiblichkeit gilt, die bei Errichtung
des Gebidudes oder bei Abschluss des Mietvertrags?

BGH hierzu (auch bei Warmeddmmung!):

e Es gilt nur Mindeststandard (Unterschied zum Werkvertrag,
da hier keine Baubeschreibung u.a. zugrunde liegt).

e Dabei ist i.d.R. Zeitpunkt der Errichtung des Gebaudes
malgeblich (GrB § 536, RN 16).

e Arg. v.a.: Anderenfalls unzumutbare bzw. evtl. gar unmog-
liche Renovierungspflicht!

e Ausnahmen nur bei Umbau mit voélliger ,,Umwidmung*
(z.B. erstmalige Einrichtung von Wohnraum im dariiber lie-
genden Dachgeschoss).

= hier gilt DIN 4109 (53db).
= bindend feststellte Istbeschaffenheit (50db; s.0.) ist nicht
schlechter.

Ergebnis: kein Sachmangel = Anspruch gemif3 § 53511
BGB (+).
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Phase 2 / Zeit nach fristloser Kiindigung des Untermietver-
trags durch Hauptmieter (= 1. September 2024) bis (hier)
Ende September 2024 (Kiindigungsfolgeschaden):

Einschlagig ist SchErs statt der Leistung (GrB § 314, RN 11;
insoweit unbrauchbar: § 543, RN 61: ,,§ 280 BGB* ohne Ein-
grenzung).

Fristsetzung hier entbehrlich wegen §§ 2801, III 1.V.m.
§ 281 IT Alt. 1 BGB: ernsthafte und endgiiltige Zahlungsver-
weigerung (SV S. 2) vor Erklarung der Kiindigung durch den
(Unter)-Vermieter.

&

Hinweis: Bei anderen Abldufen kann § 283 BGB einschlégig
sein: Ende des Mietvertrags als rechtliche Unmoglichkeit der
Erfiillung der Primdranspriiche aus diesem.

Pflichtverletzungen des Mieters (Nichtzahlung und Verwei-
gerung kiinftiger Zahlungen) verursachten die Kiindigung des
Vermieters.

Voraussetzungen der fristlosen Kiindigung gemal3 § 543 I,
II Nr. 3 BGB:

Im Zeitpunkt des Zugangs (1. September 2024) bestand Ver-
zug (§ 286 1I Nr. 1, IV BGB) mit genau zwei Monatsmieten:
Juli 2024 und August 2024 (vgl. dabei § 556b I BGB). = Al-
ternativen von Nr. 3a und Nr. 3b beide (+).

Hinweis: September-Miete darf mangels Félligkeit in diesem
Moment (§ 556b I BGB) noch nicht beriicksichtigt werden!

Abmahnung entbehrlich geméal3 § 543 III S. 2 Nr. 3 BGB.
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Hier (nur) gefordert (i.U. § 308 I ZPO): entgangene Miete von
Kiindigung bis Neuvermietung, also September 2024.

Kausal darauf beruhender Schaden:

Keine Unterbrechung des Zurechnungszusammenhangs durch
die Kiindigung des Klédgers / Geschidigten: ,,Herausforde-
rung* wegen des Verzugs.

Kiirzung wegen rechtméafligen Alternativverhaltens, hier in-
folge Behandlung der Kiindigung der Beklagten vom 31. Juli
2024 als ordentliche Kiindigung (vgl. GrB § 543, RN 61)?
Hier: Wirkung geméf § 573¢ I BGB auf Ende des Monats Ok-
tober 2024. = Zeit danach hier nicht eingeklagt.

Mitverschulden (§ 254 1, I S. 1 BGB): Darlegungslast des
Schédigers, aus Vortrag nicht zu entnehmen (vgl. SV S. 11).

Verjihrungseinrede gemil3 § 214 I BGB:

e Es gilt dreijdhrige Frist gemdB §§ 195, 1991 BGB, da
§ 548 I BGB nicht einschlégig.

o Auflerdem Hemmung durch Streitverkiindigung geméif
§ 204 1 Nr. 6 BGB, da hier formal korrekt 1.S.d. § 73 ZPO
und zuldssig gemal § 72 1 ZPO (GrB § 204, RN 21).

Zinsantrag: Zumindest gemdf3 § 288 [1.V.m. § 286 I, II Nr. 1,
IV, 276 1 BGB: Verzug endet nicht mit Erledigungserkldrung.

Hinweise: Bei § 291 BGB wire problematisch, dass die RH
sich zwischen Erledigung und ,,Widerruf* fiir einige Tage auf
einen reduzierten Zahlungsantrag bezog. § 308 I ZPO verhin-
dert fritheres (gestaffeltes) Zinsdatum.

Kosten: § 91 ZPO.

Vorlaufige Vollstreckbarkeit: § 709 S. 2 ZPO.




