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Rechtsanwialte

Ursula Mense
Rechtsanwiltin und Notarin

Thomas Meiners
Rechtsanwalt und Noiar

Waltraud Engels

Rechtsanwaltin

Harald Lammers *

| | Rech it
1.) Vermerk: echisamwa

Melanie Venkers **
Rechisanwélin

Er erscheint
- Unser Zeichan:

Herr Joseph Wagner,

GoerdelerstraBe 4 | Datum:
48282 Emsdetten 16.03.2007

und berichtet tiber folgenden Sachverhalt:

"lch war bis vor kurzem Mieter einer Wohnung unter der Anschrift Inselweg 17 hier in
Emsdetten. Vermieter war Herr Julius Kaerger, wohnhaft Kreuzstrale 12 in 48143
Munster. Der Mietvertrag wurde am 03.06.2003 geschlossen, ich habe die Wohnung

- darin ab dem 01.07.2003 gemietet. Eine Kopie des Mietvertrages habe ich lhnen
mitgebracht.

Ich bin jetzt hier, weil mich interessiert, ob ich Nebenkosten zuriickverlangen kann,
die ich an Herrn Kaerger gezahlt habe. Eigentlich gab es wahrend der
Vertragslaufzeit aus meiner Sicht auch bezlglich dieser Nebenkosten keine
Probleme, die Abrechnungen waren - jedenfalls soweit ich das beurteilen kann -
inhaltlich immer in Ordnung. Im April 2004 hat Herr Kaerger die Nebenkosten fur den
Zeitraum vom 01.07.2003 bis zum 31.12.2003 abgerechnet. Es ergab sich eine
Nachzahlung fur mich in Héhe von 95,11 €, die ich auch gezahlt habe.

Far den Zeitraum vom 01.01.2004 bis zum 31.12.2004 hat sich Herr Kaerger dann
aber machtig Zeit gelassen. Die entsprechende Abrechnung kam erst gemeinsam
mit derjenigen fir den Zeitraum vom 01.01.2005 bis zum 31.12.2005. Das
entsprechende Abrechnungsschreiben von Herrn Kaerger trigt das Datum vom
12.03.2006, ich habe es am 13.03.2006 erhalten. Fiir das Jahr 2004 verlangte Herr
Kaerger einen Nachzahlungsbetrag von 243,57 €, fur das Jahr 2005 eine weitere
Nachzahlung von 173,22 €. Auch diese Abrechnung entsprach aus meiner Sicht
allerdings fir beide Jahre inhaltlich dem Mietverirag, deshalb habe ich den gesamten
Befrag noch im Mé&rz 2006 an Herrn Kaerger gezahlt. Die Hhe der Nachzahlung
beruhte wohl darauf, dass allgemein in dem fraglichen Zeitraum die Energiepreise
immer weiter gestiegen waren,
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lch habe dann den Mietvertrag zum 30.09.2006 gekiindigt, weil ich mit meiner
Lebensgeféhrtin zusammen gezogen bin und wir eine grolere Wohnung brauchten.
Zu diesem Zeitpunkt bin ich dann auch ausgezogen. Im November 2006 hat Herr
Kaerger die Nebenkosten fir den Zeitraum 01.01.2006 bis zum 30.09.2006
abgerechnet, den sich ergebenden Guthabenbetrag mit meiner Kaution verrechnet
und den verbleibenden Teil der Kaution.an mich ausgezahit.

Ende Februar dieses Jahres, also vor zwei bis drei Wochen, habe ich dann im
. Fernsehen eine Verbrauchersendung gesehen, in der es um die Nebenkosten aus
Mietvertrdgen ging. Es wurde berichtet, dass ein Vermieter verpflichtet ist, die
Nebenkostenabrechnung innerhalb eines Jahres nach dem jeweiligen
Abrechnungszeitraum zu erstellen. Wenn er das nicht tue, kénne er eventuelle
Nachzahlungsbetrdge nicht mehr geltend machen. Das war mir vorher nicht bekannt
- auch wenn Herr Kaerger meint, so etwas miisse man als Mieter wissen.

Nachdem ich diese Verbrauchersendung gesehen hatte, ist mir jedenfalls
aufgefallen, dass Herr Kaerger die Nebenkosten fiir das Jahr 2004 dann ja wohl
verspatet geltend gemacht hat. Ich habe Herm Kaerger deshalb mit Datum vom
05.03.2007 angeschrieben und ihn aufgefordert, mir den Betrag von 243,57 €
zur(ckzuerstatten, weil ich thn zu Unrecht gezahlt habe. Herr Kaerger hat das mit
seinem Antwortschreiben vom 14.03.2007 abgelehnt und dazu verschiedene
rechtliche Ausfiihrungen gemacht, die ich aber alleine nicht mehr nachvollziehen
kann. Einen Nachdruck meines eigenen Schreibens sowie das Schreiben von Herm
Kaerger habe ich Ihnen mitgebracht.

Jedenfalls bréuchte ich jetzt, wie schon gesagt, rechtlichen Rat: Kann ich den Betrag
von 243,57 €, den ich als Nebenkostennachzahlung fir das Jahr 2004 erbracht habe,
. Jetzt noch zurickfordern? Oder stimmt das, was Herr Kaerger schreibt, und man
kann eine Zahlung, die man erbracht hat, ohne irgendwelche Einwendungen zu
erheben, nicht mehr zurtGickfordern?"

Der Mandant tiberreicht folgende Unterlagen:

- Mietvertrag vom 03.06.2003, Anlage 1

- Nebenkostenabrechnung fiir die Jahre 2004 und 2005 vom 12.03.2006, Anlage 2
- Schreiben des Mandanten an Herm Kaerger vom 05.03.2007, Anlage 3

- Schreiben des Herrn Kaerger an den Mandanten vom 14.03.2007, Anlage 4

2.) Akte mit neuem Aktenzeichen anlegen.

f)) v.: sodann.

Venkers
Rechtsanwaltin

Von einem Abdruck der Anlage 2 wurde abgesehen. Es ist zu unterstellen, dass die
Nebenkostenabrechnung fiir das Jahr 2004 den vom Mandanten angegebenen [nhalt
hat und dass die Hohe der Abrechnung nicht zu beanstanden ist.




Mietvertrag Giber Wohnraume

Ausfertigung fir O3 Vermieter [} Mieter
zwischen ......... g‘/‘faul ...... KQV;U .................................................................

(Vorname, Name)

wohnhatt in: Kr%as{fa/ied&,‘fﬁ‘ﬂwruw
werbraten-durchs '

(Vermieter)

wohnhaftin: ......~ (- o ~OR A

§ 1 Mietsache

{1) Der Vermieter vermietet dem Mieter zu Wohnzwecken folge'nde
abgeschlossene Wohnung [ nicht abgeschiossene Wohnung

M HAUSE covrreverrerres s loselwesy. A2, YIUE2. Cuas Al thean,..

: . (Strale, Hausnummer, Ort)
im . - GeschossMI

: {z.B. rechts — links — Mitte; Nr.... ... des Geschossplans)
" bestehend aus

...~3. Zimmer(n) : e
.. 7% Kiiche/Kochnische® A Flur
A Bad mat W mat Dusede e ;
Mitvermietet werden .
O Garage [ _Stellnlatz i m——

L1 nach.besesdererrGaragen-/Steliplatz-Mietvertrag”)

[0 Die genaue Beschreibung der Gberlassenen Mietsache und des
Wohnungsbeschreibung und Obergabeverhandiun

Zubehdrs ist in
f 1esen Vertrag

(2) Die Wohnung ist

[ eine &ffentlich geforderte  Wohnung (Sozialwohnung)
preisgebundene Wohnung™
L] eine Dienstwohnung rkwohnung
] eine Eigentumswohnun O eine werkgeférderte Wohnung

T oo S OO OO
i ache betrégt ...... mZ™

(3) Der Mieter ist berechtigt, folgende gemeinschaftiiche Einrichtungen und Anlagen
nach Mafigabe der Hausordnung mitzubenutzen:

R, Waschkiiche Abstetraumiftchel-

K| Trockenboden - [ Fahrrader

L Garten O Kinderwagen

® Gemeinschaftsantenne O Mofas

I Trockenplatz [ Mopeds

‘0 Hofplatz _ O Aufzug

§ 2 Miete™)

Die Miete betragt monatlich EUR .............. 5 .Sﬁ,- .....................................
.................................................................................................................. in Worten:
EUR ...... fdinf Banmdlert eomd finf o, T

[l Die Wohnung ist preisgebunden und die Miete daher auf Grund einer
Wirtschatftlichkeitsberechnung ermiittelt. Die Miete kann sich nach Malgabe der
gesetzlichen Vorschriften erhdhen oder ermafigen.

") Nichtzutreffendes streichen. _
™) Mafgebend ist insoweit die gesetzliche Regelung, nicht die Vereinbarung der Parteien.
) Die Eintragung ist freigestellt. Soweit gesetzliche Vorschriften Gber die Berechnung der Wohnflache bestehen, sind diese
malkgebend.
Bei preisgebundenem Wohnraum sind die zwingenden gesetzlichen Vorschrifien zu beachten.



Neben der Miete werden folgende Betriebskosten iSd. § 556 BGB umgelegt und durch
. monatliche Vorauszahlungen (mit spéterer Abrechnung) -eder—Reuschaler—{ohre-
-apater&-ﬁcbreehﬁﬂﬁg-) erhoben:

. Flr Wasserversorgung und Entwésserung -
Vorauszahlung/Rausehale-l EUR../.f 3,7 mél,
2. Fur Zentralheizung/zentrale Brennstoffversorgung/Versorgung mit
Fermwirme _
Vorauszahlung/Reuschalet. ' EUR 30,- uad(.
3. Flr Warmwasserversorgung/Versorgung mit Femwarmwasser :
Vorauszahlung/Rauschale” EUR.."."-.Q,' k(.
4, Fir Aufzug/Aufziige :
Vorauszahlung/Rausshalel- EUR .. 77,
5. Fir laufende offentliche Abgaben (zB. Grundsteuer,
StraBenreinigung, Millabfuhr)

Vorauszahlung/Rausehale-l EUR /’ﬂ mtl .
6. Fir Schornstein-, Kamin-Reinigung

Vorauszah]unglﬂaueehalel ' EUR ....S;' mH.

......................................................................................................... EUR......

......................................................................................................... EUR......

EUR......
O Neben der Miete wird auEerd
Unterverrmetung, ge e Nutzung) EUR......
. fir Garage, Abstellplatz, Garten) EUR......
EUR......
Insgesamt sind mithin vom Mieter zu zahlen EUR g Qg‘ / Mogto A

{2) Sind Vorauszahlungen vereinbart, so wird iiber sie jéhriich einmal abgerechnet. Die Abrechnungspericde 15uft
vom 01.01. eines Jahres bis zum 31.12. desselben Jahres; im Jahr des Abschlusses des Mietvertrages jauft die
Abrechnungsperiode vom Beginn des Mietverhdlinisses bis zum 31.12. des betreffenden Jahres. Der Mieter ist
berechtigt, in angemessener Zeit nach Zugang der Abrechnung die Unterlagen wihrend der Oblichen
Geschéfiszeiten bei dem Vermieter oder der von ihm bestimmten Stelle einzusehen. Eine etwaige Differsnz auf
Grund der Abrechnung zugunsten des Vermieters (des Mieters) hat der Mieter (Vermieter) innerhalb von einem
Monat nach Zugang der Abrechnung an den Vermister (den Mieter) zu zahlen. Im Falle des Auszugs eines
Mieters wahrend einer Abrechnungsperiode erfolgt die Verteilung bei der nichstfalligen Abrechnung im Verhéltnis
der Mietzeit zu der Abrechnungsperiode.

(3) Werden &ffentliche Abgaben neu eingefiihrt oder entstehen Betriebskosten neu, so kénnen diese vom
Vermieter im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften umgelegt und angemessene Vorauszahiungen festgesetzt
werden.

(4) Die abzurechnenden Kosten werden auf die Mieter wie folgt umgelegt:

a) die Kosten der Zentralheizung einschliefilich einer mit ihr etwa verbundenen Warmwasserversorgung
nach dem durch Wérmemesser/Heizkostenverteiler ausgewiesenen Verbrauch, Jedesh-50%—-———%-derieoston
frach-dem-Marhilinis.derMohrldchen.

by die Kosten des Betriebs einer zentralen Brennstoffversorgungsan]age nach dem anteiligen Verbrauch;

c) die Kosten der Warmwasserversorgung, sofem s:e nlcht m|t der Zentralhelzung verbunden lSt nach dem
durch Zahler ausgewiesenen Verbrauch, 4 : R

d) die Kosten des Betriesbs des Aufzugsfder Aufzuge werden nach dem Verhaltms der Wohnﬂache
ausgenommen die Erdgeschosswohnungen

umgelegt.

Alle anderen Kosten werden nach dem Verhéltnis der Wohnflichen umgelegt,

[.]

Hinweis des LJPA: Von einem Abdruck der librigen Bestimmungen des
Mietvertrages wurde abgesehen. Es ist zu unterstellen, dass diese fiir die
Fallbearbeitung nicht von Bedeutung sind.

Eugde bt |, 3. £.2003 | Luredetfton , 362003

Ort, Datym B, Datu

Unterschrift Vermieter(f . Unterschrift ifieter

") Nichtzutreffendes streichen.



Joseph Wagner
Goerdelerstrale 4

48282 Emsdetten

Tel.: 02572/345634

E-Mail: J Wagner@t-online.de

An Herrn

Julius Kaerger
Kreuzstrahe 12
48143 Miinster

Emsdetten, den 05.03.2007

Zahlung von Nebenkosten fir das Jahr 2004 trotz verspiteter
Abrechnung

Sehr geehrter Herr Kaerger,

~ klirzlich wurde ich durch eine einschligige Fernsehsendung
dariber informiert, dass - was mir zuvor unbekannt war -
Nebenkosten bei Wohnungsmietvertrigen innerhalb eines
Zeitraumes von einem Jahr abgerechnet werden miissen. Geschieht
dies nicht, kann der Vermieter einen eventuellen
Nachzahlungsanspruch nicht mehr geltend machen.

Da Sie die Nebenkosten fiur das Jahr 2004 erst im Mirz 2006
abgerechnet haben, konnten Sie den wvon Ihnen - der Hdhe nach
wohl zutreffend - mit 243,57 € berechneten Nachzahluﬁgsbetrag
gar nicht mehr einfordern.

Da ich den Betrag jedoch in Unkenntnis der Rechtslage trotzdem
gezahlt habe, fordere ich Sie hiermit auf, den Betrag von
243,57 € bis zum

16.03.2007
an mich =zurtickzuzahlen. Sollte der genannte Betrag bis zu
diesem Datum nicht bei mir eingegangen sein, behalte ich mir

die Einschaltung eines Rechtsanwaltes vor.

Mit freundlichen Griifen

Joseph Wagner



Julius Kaerger

Kreuzstraffe 12 - 48143 Minster -~ Tel: 0251/3794021

An Herrn

Joseph Wagner
GoerdelerstraBe 4
- 48282 Emsdetten

Miinster, den 14.03.2007_

Nebenkostenriickforderung fiir das Jahr 2004
Ihr Schreiben vom 05.03.2007

Sehr geehrter Herr Wagner,

Ihr Schreiben vom 05.03.2007 habe ich erhalten. Threm Verlangen, den fiir das
Jahr 2004 Ihrerseits nachgezahlten Betrag von 243,57 € zuriickzuzahlen, kann ich
jedoch, nachdem ich mich insoweit rechtlich beraten lassen habe, leider nicht -
" nachkommen. |

Sie haben die Nachzahlung bekanntlich ohne jeden Vorbehalt an mich erbracht, so
dass Sie die Nachforderung damit quasi anerkannt haben. Nachtraglich kénnen Sie
daher, auch unter Vertrauensgesichtspunkten, keine Riickzahlung mehr verlangen.
Uberhaupt kann ich kaum glauben, dass Sie tatsichlich, wie Sie behaupten, nichts
davon gewusst haben, dass Nebenkostenabrechnungen innerhalb eines Jahres

erfolgen miissen. ' '

Zudem ist es wohl so, dass man Zahlungen, die man auf eine verjihrte Forderung
erbracht hat, ohnehin kraft Gesetzes nicht mehr zuriickverlangen kann. Dieser
Rechtsgedanke muss auch dann Anwendung finden, wenn Zahlungen auf eine nicht
fristgerecht abgerechnete Nebenkostenforderung geleistet werden.

SchlieBlich Muss man berficksichtigen, dass eine verspitete
Nebenkostenabrechnung sich nur dann zum Nachteil des Vermieters auswirken
kann, wenn er die Verspitung verschuldet hat. Hierzu haben Sie in ihrem
Schreiben nichts vorgetfragen, und auch in einem gerichtlichen Verfahren miissten
Sie das erst einmal beweisen.

Ich hoffe, Sie haben Verstindnis dafﬁr,_ dass ich unter diesen Umstinden nicht auf
Ihre Aufforderung eingehen kann, die 243,57 € an Sie zuriickzuzahlen.

Wundﬁchen GriiBen
_\ S~ .
Julius Kaerger



Vermerk fiir die Bearbeitung

Die Angelegenheit ist aus -anwaltlicher Sicht zu bearbeiten. Dabei sollen auch
Uberlegungen zur ZweckméRigkeit des Vorgehens angestellt werden. Zeitpunkt der
Begutachtung ist der

16.03.2007.

Es ist auf sémtliche von den Beteiligten angesprochenen Rechtsfragen,
gegebenenfalls im Rahmen eines Hilfsgutachtens, einzugehen.

Sollte eine Frage fir beweiserheblich gehalten werden, so ist eine Prognose zu der
 Beweislage (z. B. Beweislast, Qualitat der Beweismittel etc.) zu erstellen.

Werden Antrge an ein Gericht empfohlen, so sind diese am Ende des Vorirages
auszuformulieren.

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

Der Bearbeitung ist der zur Zeit der Begutachtung geltende Rechtszustand zugrunde
zu legen. Ubergangsvorschriften sind nicht zu priifen.

Bei der Bearbeitung ist zu unterstellen, dass die im Mietvertrag enthaltenen
Regelungen zur Umlage der Betriebskosten wirksam sind.

. Minster verfugt iiber jeweils ein Amts- und ein Landgericht. Emsdetten llegt im
Bezirk des AG Rheine und des LG Miinster,



Priifervermerk zur Vortragsakte KV-Nr.: 139

Dem Vortrag liegt die Akte AG Halle 7 C 327/05 (nachfolgend LG Bielefeld 22 S 6/06) zugrunde. Dieser Vermerk erhebt
keinen Anspruch auf Vollstindigkeit. Er soll lediglich auf die Probleme hinweisen, die das Priifungsamt veranlasst haben,
die Aufgabe fiir einen Aktenvortrag auszngeben. Textkontrolle: BGB

J. Materiell-rechtliches Guitachten

Dem Mandanten diirfte Z%egen Herm Kaerger ein Ansgruch auf Riickzahlung des als Nebenkosten fiir das Jahr 2004
gezahlten Betrages von 243,57 € aus § 812 Abs. 1 S. 1 BGB (Leistungskondiktion) zustehen.

Der Mandant hat Herrn Kaerger als Vermieter "etwas" im Sinne von § 812 Abs. 1 S. 1 BGB zugewandt, nimlich Eigentum
und Besitz an dem gezahlten Geldbetrag. Dies geschah durch Leistung, némlich durch eine bewusste und zweckgerichtete
Mehrung des Vermogens von Herrn Kaerger. Die Leistung diirfte schlieBlich auch ohne Rechtsgrund erbracht worden sein.

1.) Ein Mietvertrag, welcher die Umlegung von Nebenkosten auf den Mieter rechtfertigte, bestand zwischen den Parteien.
Anhaltsimnkte fiir eine mogliche Unwirksamkeit dieses Vertrafes ergeben sich nicht. Nach dem Bearbeitervermerk ist zu
untersteilen, dass die Nebenkostenabrechnung fiir das Jahr 2004 auch der Hohe nach nicht zu beanstanden ist. Damit diirfte
urspriinglich ein entsprechender Nachzahlungsanspruch des Herrn Kaerger gegen den Mandanten bestanden haben.

a) Allerdings diirfte dieser AD.S%HICI_I gemiB § 556 Abs. 3 S. 3 BGB mit Ablauf des 31.12.2005 wieder erloschen sein. Der
fruchtlose Ablauf dieser Frist bewirkt nicht lediglich, dass dem Mieter eine Einrede gegen den Anspruch des Mieters
zustiinde; vielmehr handelt es sich um eine Ausschlussfrist, nach deren Ablauf der Anspruch des Vermieters untergeht,
wenn die Abrechnung noch nicht vorliegt (Palandt/Weidenkaff, 66. Aufl. 2007, § 566 lgn 11). Nach den Angaben des
Mandanten und den Regelungen im Mietvertrag (§ 2 Abs. 2 des Mietvertrages) lief der maBgebliche Abrechnungszeitraum
vom 01.01.2004 bis zum 31.12.2004, wihrend die Nebenkostenabrechnung erst mit Datum vom 12.03.2006 erfolgte. '

b) Zwar wire eine Nachforderung des Herrn Kaerger auch Anfanga2006 unter Umstifinden noch méglich gewesen, wenn
dieser die verspitete Nebenkostenabrechnung nicht zu vertreten gehabt hitte (vgl. Palandt/WeidenkafT, § 5536 Rn. 12). Die
Beweislast fiir ein fehlendes Verschulden lie ndeCh insoweit - entgegen der Ansicht des Herm Kaerger im Schreiben vom
25.01.2007 - beim Vermieter (Palandt/Weidenkaff, a.a.0.). Insoweit diirfte die Beweisprognose fiir den Mandanten daher
gegenwirtig glinstig sein, da Umsténde, welche Herrn Kaerger entlasten wiirden, von diesem nicht vorgebracht wurden und
auch sonst nicht ersichtlich sind. Der Mietvertrag stellte daher keinen Rechtsgrund fiir die Leisting des Mandanten dar.

2.) In der vorbehaltlosen Zahlung durch den Mandanten diirfte auch kein deklaratorisches Schuldanerkenntnis im Sinne von'

§ 781 BGB gelegen haben. Teilweise wurde zwar vor der Neufassung von § 556 BGB in der vorbehaltlosen Zzahlung eines
Mieters auf eine Nebenkostennachforderung ein solches deklaratorisches Schuldanerkenntnis gesehen (vgl. weiterhin
Palandt/Weidenkaff § 556 Rn, 13 m.w.N.). Es erscheint allerdings bereits fraglich, ob sich diese Sichtweise nach der
Neufassung des § 556 BGB halten ldsst, da die genannte Vorschrift in Abs. 3 S.'5 dem Micter eine Einwendungsfrist von
einem Jahr einrumt und jegliche Abweichung hiervon zu Lasten des Mieters gem#R Abs. 4 unzuliissig ist (vgl. zu diesem
Aspekt BGH NJW 2006, 903, liegt den Kandidaten nicht vor). Unabhingig davon schlieBt allerdings ein deklaratorisches
- Schuldanerkenntnis in der Regel nur diejenigen Einwendungen aus, welche der Schuldner bei Abgabe des Anerkenntnisses
kannte oder mit denen er zumindest rechnen musste %mdt/Sprau, § 781 Rn. 4). Ein Ausschluss unbekannter oder
kiinftiger Einwendungen ist regelméBig nur dann anzunehmen, wenn der Schuldner dies ausdriicklich zum Ausdruck bringt
gPalandv'Sprau, a.a.0.). Selbst wenn man in der vorbehaltlosen Zahlung durch denm Mieter ein deklaratorisches

chuldanerkenntnis sehen wollte, wiirde dies also - mangels anderweitiger ausdriicklicher Abreden - nur solche
Einwendungen ausschlieBen, die der Mieter kannte oder mit denen er zumindest rechnete (BGH, 2.a.0.; vgl. auch
Palandt/Weidenkaff § 556 Rn. 13: nur Ausschluss solcher Einwendungen, die dem Mieter bei Abrechnung méglich waren).
Nach den Angaben des.Mandanten hat dieser erst mach bereits erfolgter Zahlung aus einer Fernschsendung von der
Rechtslage erfahren. Dies diirfte auch nicht ungewdhnlich sein, da eine Kenntnis der Regelung in § 556 Abs. 3 BGB von
einem juristischen Laien nicht ohne weiteres erwartet werden kann.

" Vorkenntnisse zu der FProblematik eines Schuidanerkenntnisses bei vorbehaltloser Zahlung von Nebenkostennachforderungen sind von den Kandidaten
nicht zu erwarien. Da aber ein Anerkenninis im Sachverhalt ausdriicklich angesprochen wird, diirflen die Kandidaten sich hiermit sachgerecht
- auseinanderseizen konnen, zumal bei Palandt/Weidenkaff § 556 Rn. 13 ausdriicklich auf die Kommentierung zu § 781 BGB verwiesen wird.

4.) Der Anspruch aus § 812 Abs. 1 S. | BGB, dessen Voraussetzungen damit %nmdsﬁtzlich vorliegen, diirfte auch nicht aus
_besonderen Griinden ausgeschlossen sein. Hierzu diirften von den Kandidaten folgende Aspekte zu erdrtem sein: .

? Ein Ausschluss gemél § 814 BGB diirfte nicht vorlie%en. Wie dargelegt ist die Angabe des Mandanten, er habe erst nach
er Zahlung von der Rechtslage erfahren, durchaus glaubhaft. Die Beweislast fiir eine etwaige Behauptung, dass der
Mandant diese Zahlm:g (entgegen seinen Angaben) freiwillig in Kenntnis der Nichtschuld erbracht habe, lige bei Herrn
Kaerger (vgl. Palandt/ 1Ev;au, § 814 Rn. 11). Die Beweisprognose diirfte insoweit fiir den Mandanten giinstig sein, da Herr
Kaerger in seinem Schreiben vom 25.01.2007 nur pauschal vortrigt, es sei nicht glaubhaft, dass der Mandant die
Abrechnungsfristen fiir Nebenkosten nicht gekannt habe. Konkrete Tatsachen, aus denen sich die Voraussetzungen des
§ 814 BGB ergeben, hat Herr Kaerger nicht vorgetragen.

b} Schliefilich diirfte der Bereicherungsanspruch des Mandanten auch nicht wegen einer analogen Anwendung von § 214
Abs. 2 8. 1 BGB ausgeschlossen sein. Diese Vorschrift berubt auf der Erwiigung, dass cin Anspruch durch Eintritt der
Verjahrung nicht erlischt, sondern nur einredebehaftet wird (BGH NJW 2006, 903; liegt den Kandidaten nicht vor). Wie
dargelegt handelt es sich bei § 556 Abs. 3 BGB jedoch um eine Ausschlussfrist, nach deren Ablauf ein
Nachforderungsanspruch nicht nur einredebehaftet ist, sondern giinzlich erlischt. Deshalb diirfte die Interessenlage nicht
vergleichbar sein. Im tibrigen soll § 556 Abs. 3 BGB seinem Sinn und Zweck nach lediglich gewihrleisten, dass zeitnah
iiber Nebenkosten abgerechnet wird und der Mieter auf diese Weise Abrechnungssicherheit erlangt. Dieser Sinn und Zweck
rechtfertigt aber nicht den Ausschluss eines etwaigen Bereicherungsanspruchs (BGH a.a.0.).

Vorkenntnisse zu dieser Frage sind von den Kandidaten nicht zu erwarten, Die Aufgabenstellung ist darauf angelegt, dass die Kandidaten die (im
Sachverhalt angesprochene) Problematik erkennen und hierzu sachgerecht argumentieren. Da das LG Hagen als Vorinstanz zum zitierten BGH-Urigil
§ 214 Abs. 2 8. 1 BGB noch fiir entsprechend anwendbar gehalten hat, diirfie auch eine gegenteilige Position als vertretbar 2u werten sein, :

11.) ZweckmiBigkeitserwigungen :

g}lusschlieﬁlich) zustindig fiir eine Klage diirfte gemil den §§ 23 Nr. 2 a) GVG, 2%a ZPO das AG Rheine sein. Auch
spriiche auf Riickzahlung angeblich zu Unrecht gezahlter Nebenkosten diirften von diesen Vorschriften erfasst sein.

Besonders aufinerksame Kandidaten werden ansprechen, dass vor Klageerhebung ein Schlichtungsverfahren durchzufihren (oder der Anspruch ggf
durch Mahnbescheid geltend zu machen) ist (§§ 15a EGZPO, 10 GiiSchiG NW). . :



