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1. Vermerk

Heute erscheint nach telefonischer Terminvereinbatung Frau Christine Evers, Rosenstralle 67, 53111

Bonn, und {ibetreicht zunichst folgende Unterlagen:

» Beglaubigte Abschrift der Klageschrift vom 25.09.2015 nebst Anlage (Anlage 1),
® Rechnung der Firma Reibstein vom 16.01.2015 (Anlage 2),

e Ablichtung eines Kontoauszuges vom 20.01.2015 (Anlage 3),

e Nachdruck des Schreibens det Mandantin vom 06.02.2015 (Anlage 4),

e  Ablichtung des Schreibens des IKligers vom 10.02.2015 (Anlage 5).

Sodann betichtet Frau Evers Folgendes:

., Frau Rechtsanwiltin, ich habe ein juristisches Problem und hoffe, dass Sie mir weitethelfen kdnnen.

Ich werde vor dem Amtsgericht Bonn verklagt. Mein ehemaliger Vermieter, Herr Kowalski, nimmt mich
auf Zahlung eines Betrages von 2.600,00 € in Anspruch.

Der Sachverhalt ist in der Klageschrift schon zutreffend beschtieben worden. Es war so, dass ich seit Mirz
2015 emotional AuBerst angeschlagen wat. In meinem Studium lief es nicht richtig und zu allem Uberfluss
ist auch noch meine GroBmutter gestorben. Ich habe es einfach nicht auf die Reihe bekommen, bereits
zum 31.03.2015 auszuziehen. Ich habe mich deshalb mit Herrn Kowalski getroffen und er hat, wie bereits
in der Klage beschtieben, erklirt, er wiirde mir eine Riumungsfrist bis zum 30.04.2015 gewihren. Dartber
habe ich mich sehr gefreut. Im Aptil 2015 ging es mir dann aber immer noch nicht besser, sodass ich es
wieder nicht geschafft habe, mit eine neue Wohnung zu suchen und aus meiner alten auszuziehen. Am

30.04.2015 kam Herr Kowalski dann zu mir in die Wohnung und hat mich aufgefordert, die Wohnung zu
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riumen und 650 € Nutzungsentschidigung fiir den Monat April 2015 zu zahlen. Ich bin in dem Moment
aus allen Wolken gefallen. Er hat mit gegenliber doch bestitigt, dass er mir eine Réumungsfrist bis Ende
April 2015 gewihrt. Ich bin natiitlich davon ausgegangen, dass er meine damalige Lage vetstanden hat und
mich aus ,,Kulanz* linger hat in der Wohnung bleiben lassen. Das hat er mir damals auch so gesagt. Es
kann doch nicht richtig sein, dass er mit einetseits eine verlingerte Raumungsfrist gewihtt und dann
hinterher abkassieren will.
Zu allem Uberfluss hat er dann auch noch ein Vermieterpfandrecht an den Sachen in meiner Wohnung
geltend gemacht. Ich habe mich so dber ihn gedrgert, dass ich mir gedacht habe, ,jetzt ziehe ich erst recht
nicht aus’. Deshalb habe ich ihm auch die Wohnungsschlissel nicht zuriickgegeben und bin in der Folge
erstmal nicht ausgezogen. Erst als ich dann im Juli 2015 mitbekommen habe, dass Herr Kowalski einen
Anwalt beauftragt hat, der mich auf Réumung verklagen soll, habe ich Herrn I owalski am 01.08.2015 die
Schliissel zu meiner alten Wohnung, ich bin auf die Schnelle zu meiner Mutter gezogen, vorbeigebracht
und am niichsten Tag, nachdem Herr Kowalski auf sein Vermieterpfandrecht verzichtet hatte, auch meine
Sachen aus det Wohnung geholt. Ich finde das Verhalten des Herrn Kowalski auch insoweit nicht richtig,
mir mit seinem Vermieterpfandrecht schon fast die Pistole auf die Brust zu setzen und jetzt trotzdem von
mir Zahlung verlangen zu wollen. |
Ich bitte Sie zu priifen, ob Herr Kowalski tatsichlich die geltend gemachten Betrige von mir verlangen

kann.

Dariiber hinaus habe ich eine weitere rechtliche Frage:

Der Klageschrift (Anlage 1) war ja eine Kopie des Mietvertrages aus dem Jahr 2012 mit Herrn Kowalski
beigefiigt. Er hat mir zudem im Rahmen des Vertragsschlusses eine Bestitigung meines Vormieters
vorgelegt, dass im Januar 2012 zuletzt Schoénheitsreparaturen durchgefiihre worden seien; die ganze
Wohnung sei neu tapeziett wotden. Ich habe mir bei der Regelung des § 18 des Mietvertrages nichts weitex
gedacht, da ich ja ein rechtlicher Laie bin und habe deshalb angenommen, ich sei im Januar 2015 ebenfalls
verpflichtet, die Wohnung komplett zu tapezieren und zu streichen. Ich habe dafiir die Firma Reibstein
OHG aus Bonn beauftragt, die das fiir mich tbernommen und die Arbeiten am 16.01.2015 durchgefihrt
hat. Die Firma Reibstein OHG hat mit dafiir am selben Tag einen Betrag von 2.600,00 € in Rechnung
gestellt (Anlage 2). Diese Rechnung habe ich am 20.01.2015 gezahlt; einen entsprechenden Kontoauszug
habe ich dabei (Anlage 3). Ich habe Anfang Februar durch Zufall mit einer Freundin gesprochen, die
beim Mieterschutzbund arbeitet. Ihr habe ich von den durchgefithrten Arbeiten und det entsprechenden
Klausel im Mietvertrag erzihlt, woraufhin sie mir erklirt hat, dass die Klausel in § 18 meines Mietvertrages
nicht in Ordnung sei, ich nicht zut Durchfiihrung von Schénheitsreparaturen verpflichtet gewesen sei und

ich mich diesbeziiglich an meinen Vetrmieter wenden solle. Ich habe Herrn Kowalski deshalb am
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06.02.2015 angeschrieben (Anlage 4) und ithm mitgeteilt, dass genannte Klausel nicht wirksam sei und ich
deshalb die von mir gezahlten 2.600 € von ihm ersetzt haben wolle. Daraufhin hat Hetr Kowalski am
10.02.2015 geantwortet (Anlage 5), dass er mir das Geld nicht zahlen werde. Er habe keine Kenntnis von
einer etwaigen Unwitksamkeit der Klausel und habe eine solche Kenntnis auch nicht bei Abschluss
unseres Mietvertrages gehabt.

Ich bitte Sie zu priifen, ob ich von Herrn Kowalski die 2.600,00 € verlangen kann und ob ich diesen Betrag
idealerweise der Klageforderung in gleicher Hohe entgegenhalten kann, wenn diese denn berechtigt sein

sollte.

Auf Nachfrage:

,.Hert Kowalski arbeitet bei einer Bank, was er da genau macht, weil ich nicht. Er ist aber Eigenttimer von
sechs Mietobjekten in Bonn und Umgebung. Diese vermietet er schon seit mindestens 13 Jahren, einen
Verwalter hat er hierfiir nicht eingesetzt. Er hat mir irgendwann mal ganz stolz erzihlt, dass er dic

Mietobjekte alleine neben seinem Job verwaltet.*

2. Neues Mandat eintragen, Handakte anlegen, Fristen notieren, unterschriebene Vollmacht und die von

der Mandantin iiberreichten Unterlagen beifigen.

3. WV sodann PSS [5e >
240 W
Gielen

Rechtsanwiltin

Hinweis des EJPA: Vom Abdruck der ordnungsgemaf erteilten Vollmacht sowie der Anlagen 2,-3 und 4
wird abgesehen. Es ist davon auszugehen, dass diese Anlagen den vorgetragenen Inhalt haben und keine
weiteren informationen beinhalten, die fur die Bearbeitung von Bedeutung sind.




Volker Schmidt

Rechtsanwalt

+ RA Schmidt, Frongasse 19, 53121 Bonn
+ Tel.: 0228/ 98 76 23

+ Fax: 0228/ 98 76 24

Amtsgericht Bonn
Wilhelmstrale 21
53111 Bonn
beglaubigte Abschrift 25.09.2015
des Herrn Klaus Kowalski, Siemensstralle 15, 53121 Bonn,
' Kldgers,
Prozesshevollmichtigter: Rechtsanwalt Schmidt, Frongasse 19, 53121 Bon,
gegen
Frau Christine Evers, Rosenstralle 67, 53111 Bonn,
Beklagte,

wegen: Nutzungsentschadigung.

Namens und kraft beigefiigter Vollmacht des Kldgers erhebe ich Klage und werde beantragen,

die Beklagte zu verurteilen, an den Kldger 2.600 € nebst Zinsen iHv von fiinf Pro-
zentpunkten iiber dem Basiszinssatz aus jeweils 650 € ab dem 07.04.2015, dem
04.05.2015, dem 03.06.2015 und dem 03.07.2015 zu zahlen.

Fiir den Fall des Vorliegens der Voraussetzungen beantrage ich schon jetzt den Erlass eines
Versdumnisurteils im schriftlichen Vorverfahren.

Begriindung

Der Kliager nimmt die Beklagte auf Zahlung in Anspruch. Zwischen den Parteien bestand seit
dem 01.02.2012 ein Mietverhéltnis liber eine Wohnung in der Schulstralle 3 in 53127 Bonn.

Beweis: Ablichtung des Mietvertrages vom 17.01.2012, Anlage K1

Der Klidger ist Eigentiimer dieses Hauses. Es war eine Kaltmiete von 550 € zzgl. 100 €
Nebenkostenvorauszahlung monatlich vereinbart.

Die Beklagte kiindigte den Mietvertrag mit Schreiben vom 12.12.2014 zum 31.03.2015
fristgemaR.



Mitte Marz 2015 trat die Beklagte sodann mit der Bitte an den Kldger heran, den
Raumungszeitraum um einen Monat auf den 30.04.2015 zu verschieben.

Hiermit erklarte sich der Klager aus ,Kulanz“ einverstanden, sagte jedoch gleichzeitig, dass es
sich tatsdchlich lediglich um eine Verlingerung der R&umungsfrist handele und er mit einer
(stillschweigenden) Fortsetzung des Mietverhdltnisses micht einverstanden sei. Sdmtliche
Wohnungsschliissel verblieben im Besitz der Beklagten.

Zu einer Raumung der Mietwohnung kam es in der Folge jedoch nicht. Vielmehr war die
Beklagte zum Ablauf des 30.04.2015 noch immer nicht aus der Wohnung ausgezogen. A
Abend des 30.04.2015 begab sich der Klager sodann zu der Beklagten, um dort das Gesprich
zu suchen. Die Beklagte erklarte, dass sie bisher keine Zeit gehabt habe, sich um eine neue
Wohnung zu kimmern und deswegen das Mietobjekt noch nicht gerdumt habe. Der Kléger
erklarte daraufhin, dass eine weitere Verlingerung der Raumungsfrist fiir ihn nicht in Frage
komme, da er die Wohnung fiir seinen Sohn bengtige. Im Rahmen dieses Gesprédches machte
der Klager sodann von seinem Vermieterpfandrecht an den von der Beklagten in die Wohnung
eingebrachten Gegenstanden Gebrauch und forderte die Beklagte gleichzeitig zur Herausgabe
samtlicher Wohnungsschliissel auf. Dies lehnte die Beklagte ab.

Tatséachlich reagierte sie in der Folgezeit auch auf weitere Aufforderungen des Klégers, die
Wohnungsschliissel an ihn herauszugeben, nicht. Dem kam sie erst am 01.08.2015 nach. Die
Wohnung hatte sie demnach noch fiir die Monate Mai bis Juli 2015 in Besitz. Der Klidger war
am 01.08.2015 derart erleichtert, dass er die Schliissel zu seiner Wohnung zuriick hatte und er
einen bereits vorbereiteten Raumungsrechtsstreit nicht werde fithren miissen, dass er erklérte,
auf sein Vermieterpfandrecht zu verzichten und die Beklagte aufforderte, nunmehr ihre
Einrichtungsgegenstinde unverziiglich zu entfernen. Dem kam die Beklagte am 02.08.2015
nach. '

Mit der vorliegenden Klage begehrt der Klager Nutzungsentschidigung fiir die Monate April bis
Juli 2015 iHv jeweils 650 €, insgesamt also 2.600 €.

Dem Kliger steht der geltend gemachte Zahlungsanspruch zu. Die Beklagte hat ihre Pflicht
verletzt, die Mietwohnung an den Kliger mit Ablauf des 31.03.2015 zurlickzugeben. Sie hat
demgemal fir den April 2015 und erst recht fir die Monate Mai bis Juli 2015
Nutzungsentschadigung zu leisten.

Beglaubigte und einfache Abschrift anbel geglaublat
N G CAK
_ Rechtsanwalt
Schmidt
Rechtsanwalt

Hinweis des LJPA: Die Klage wird beim Amisgericht Bonn unter dem Aktenzeichen 33 C 334/15
bearbeitet. Ferner ist davon auszugehen, dass das Gericht mit VerfUgung vom 28.09.2015 gemé&fR
§8§ 495, 272 Abs. 2 2, Alt., 276 ZPO die Durchfihrung des schriftlichen Vorverfahrens angeordnet und
der Beklagten eine Frist von zwei Wochen zur Anzeige der Verteidigungsbereitschaft und eine Frist von
weiteren zwei Wochen zur schriftlichen Klageerwiderung gesetzt hat. Die gerichtliche Verfugung nebst
ordnungsgemafer Belehrung i.S.d. § 276 Abs. 2 ZPO ist den Parteien - der Beklagten zusammen mit
einer einfachen und beglaubigten Abschrift der Klageschrift - am 29.09.2015 zugestelit worden.




Alllage K]- Mietvertrag - Kopie -

vom 17.01.2012 zwischen Herrn Klaus Kowalski als Vermieter und
Frau Christine Evers als Mieterin (nachfolgend: "Mieter”):

§ 1: Vermietet wird die im Haus Schulstrale 3 in 53127 Bonn, 4. OG rechts gelegene Wohnung
(Nr. 10).

[-]

§ 2: Das Mietverhaltnis beginnt am 01.02.2012 und ist auf unbestimmte Dauer abgeschlossen.

Beide Vertragsparteien kdnnen den Vertrag mit einer Frist von 3 Monaten ordentlich kiindigen.

[.]

§ 3: Die Miete betragt 550,00 EUR zzgl. einer Nebenkostenvorauszahlung von 100,00 €
monatlich. Der Betrag von 650,00 € ist spatestens am 3. Werktag des jeweiligen Mietmonats
zur Zahlung fallig.

[.]

§ 18: Der Mieter ist verpflichtet, auf seine Kosten die Schonheitsreparaturen (das Tapezieren
oder Anstreichen der Winde und Decken, der Heizkdrper einschlieBlich Heizrohre, der
Innentliren, der Fenster und der AuRentiren von innen} in den Mietraumen wahrend der
Mietzeit alle drei Jahre auszufiihren, berechnet vom Beginn des Mietverhéltnisses bzw. von
dem Zeitpunkt, zu dem danach zuletzt die Schonheitsreparaturen vom Mieter ausgefthrt

worden sind.

[...]

(e N Sy
Kowalski : Evers

Hinweis des LJPA: Vom Abdruck der weiteren Regelungen des Mietvertrages ([...}") wird
abgesehen. Es ist davon auszugehen, dass diese fir die Bearbeitung nicht von Bedeutung sind.




= K@pi@ = Klaus Kowalski

Siemensstrafie 15
Anlage 5 53121 Bonn
Teleforn: 0228/9473285

Mobil: 0177/28594929

Christine Evers
Schulstrale 3
53127 Bonn

Bonn, 10.02.2015

Sehr geehrte Frau Evers,
ich muss Ihre Forderung Uber 2.600,00 EUR wegen der Klausel in § 18 des Mietvertrages zurlickweisen.

Ich habe den Mietvertrag selbst entworfen und verwende ihn mittlerweile seit 13 Jahren fOr alle von mir
abgeschlossenen Mietverhéltnisse, ohne dass es jemals zu einer Beanstandung gekommen wére. Ich
kann mir auch nicht vorstellen, dass diese Regelung unwirksam sein soll. Die Wohnung wird ven Thnen
als Mieterin genutzt, deshalb halte ich es nur fur richtig, dass Sie auch alle drei Jahre (immerhin ein
erheblicher Zeitraum) wenigstens neu tapezieren und streichen. Ich kann daran nichts Unwirksames
finden.

Darilber hinaus wisste ich nicht, dass eine etwaige Unwirksamkeit einer solchen Klausel schon einmal
gerichtlich festgestellt worden ist. Selbst wenn dies der Fall wére, &ndert das nichts an der Tatsache,
dass ich zum Zeitpunkt unseres Vertragsschlusses im Januar 2012 erst recht keine Kenntnis hiervon
hatte. Aus diesem Grunde kann ich thnen schon denklogisch keine Zahlung schulden.

Abschlieend méchte ich lhnen jedoch mitteilen, dass ich mich gefreut habe, dass Sie ihrer vertraglichen

Verpflichtung ordnungsgemak nachgekommen sind.

Mit freundlichen Griiien

oD

Kowalski



Vermerk fiir die Bearbeitung

Die Angelegenheit ist aus anwaltlicher Sicht nach MaRgabe des Mandantenauftrags
umfassend zu begutachten. Dabei sollen auch Uberlegungen zur ZweckmaBigkeit des
Vorgehens angestellt werden. Zeitpunkt der Begutachtung ist der

02.10.2015.

Sollte eine weitere anwaltliche Sachverhaltsaufklarung fur erforderlich gehalten werden, so
ist zu unterstellen, dass die Mandantin keine weiteren Angaben machen kann, die Gber die
im Vermerk vom 02.10.2015 gemachten hinausgehen.

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

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

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

Es ist davon auszugehen,

s dass die Formalien (z. B. Ladungen, Zustellungen, Unterschriften,
Vollmachten) in Ordnung sind, soweit sich nicht ein Beteiligter ausdricklich
auf einen Fehler beruft;

» die Kosten fir die Renovierungsarbeiten der Reibstein OHG der Gblichen
Vergitung entsprechen.

Bonn verfugt jeweils Gber ein Amts- und ein Landgericht und liegt im Bezirk des
Oberlandesgerichts Kain.



Kalender 2015
Januar Februar Mirz
Me Di Mi Do Fr Sa So Me Di Mi Do Fr Sa So Mo Di Mi Do Fr Sa So
1 1 2 3 4 % 1 9 1
2 5 6 7 8 9 10 11 86 2 3 4 5 B8 7 81 2 3 4 5 B 7 8
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14 30 3i
April Mai Juni
Mo Di Mi Do Fr Sa So Mo Di Mi Do Fr Sa So Mo Di Mi Do Fr Sa So
14 1 2 3 4 518 1 2 3 2 1 2 3 4 § 6 7
13 6 7 8 9 10 11 12 19 4 5 6 7 8 @9 10 24 8 9 10 11 12 13 14
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Juli August September
Mo Di Mi Do Fr Sa So Mo Di Mi Do Fr Sa So Mo Di Mi Do Fr Sa So
27 1 2 3 4 § M T 2 36 1 2 3 4 5 8
28 6 7 8 9 10 11 12 32 3 4 5 68 7 8 9% 7 8 9 10 11 12 13
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36 31
Oktober November Dezember
Mo Di Mi Do Fr Sa So Mo Di Mi Do Fr Sa So Mo Di Mi Do Fr Sa Seo
40 1 2 3 4 4 _ 1 49 1 2 3 4 5 &
4 5 6 7 8 89 10 11 45 2 3 4 5 6 7 848 7 8 9 10 11 12 13
42 12 13 14 15 16 17 18 46 9 10 11 12 13 14 1§ & 14 15 16 17 18 19 20
43 19 20 21 22 23 24 258 47 16 17 18 19 20 21 22 52 21 22 23 24 25 26 27
44 26 27 28 29 30 31 48 23 24 25 26 27 28 201 28 29 30 31
49 30
Fest- und Feiertage 2015:
01.01. Neujahr 24./125.05. Pfingsten
03.04, Karfreitag 04.06. Fronteichnam
05./06.04. Ostern 03.10. Tag der Deutschen Einheit
01.05. Maifeiertag 01.11. Allerheiligen
14.05. Christi Himmelfahrt 25./26.12, Weihnachten
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Priifervermerk zur Vortragsakte KV-Nr. 1390

Dieser Aufgabe liegt das Verfahren AG Diisseldorf, 51 C 2079/11 zugrunde. Dieser Vermerk erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, Er
sofl lediglich auf die Probleme hinweisen, die das Prilfungsamf veranlasst haben, die Aufgabe fiir einen Aktenvortrag auszugeben.

A. Mandantenbegehren: Die Mandantin (M) bittet um Prifung, ob eine Rechtsverteidigung gegen die Klage des
Klaus Kowalski (K) Aussicht auf Erfolg hat.

B. Gutachten: Eine Rechtsverteidigung gegen die Klage hat Aussicht auf Erfolg, wenn diese entweder unzuldssig
oder unschlitssig ist oder die beklagte Mandantin rechtserhebliche Einwendungen vorbringen kann.

I. Zulassigkeit: Die Klage durfte zuldssig sein.

Die ortliche Zustédndigkeit des Amisgerichts Bonn ist gem. § 29a Abs. 1 ZPO gegeben. In Betracht kommen
Anspritiche des K auf Nutzungsentgeit gem. § 546a BGB. Der vermiefete Wohnraum befindet sich in Bonn. Die
sachliche Zustandigkeit des Amtsgerichts folgt aus § 23 Nr. 2 lit. a) GVG.

1._Erfolgsaussichten der Rechtsverteidigung: Die Rechtsverteidigung dirfte Aussichf auf Erfolg haben, da K
zwar einen Zahlungsanspruch iHy 2.600 € gem. § 546a BGB haben dirfte, M dlrfte jedoch ihrerseits ein Anspruch
iHv 2.600 € zustehen, der trotz Verjahrung gem. § 215 BGB zur Aufrechnung gestelit werden kann.

1. Anspriiche des K gegen M: K diirite ein Zahlungsanspruch iHv 2.600 € gem. § 546a BGB zustehen

a. Anspruch auf Zahlung des Miefzinses: K diirfte zunéchst kein Anspruch auf Zahlung der eingeklagten 2.600 €
aus § 535 BGB zustehen. Das Mietverhélitnis wurde durch die Kiindigung der M ordentlich zum 31.03.2015
gekiindigt. Die Einigung dahingehend, dass der Raumungszeitpunkt auf den 30.04.2014 verschoben werden
solfte, dirfte gerade keinen Abschiuss eines neuen Mietvertrages darstellen. Auch diirfte sich aus der Regelung
des § 545 BGB keine stillschweigende Verldngerung des Mietverhéitnisses ergeben, da K dieser Verldngerung
widersprochen hat, als er M die Rdumungsfrist gewdhrt hat.

b. Anspruch auf Zahlung von Nutzungsentschadigung: K dirfte Anspruch auf Zahiung von Nutzungsersatz
gem. § 546a BGB wegen verspateter Rickgabe der Mietsache iHv 4 x 650 € (650 € + 100 €
Nebenkostenvorauszahlung) haben. Der Anspruch erstreckt sich auf Miete und Nebenkosten (Palandt/Weidenkaff,
BGB, 74. Auflage 2015, § 546a Rn. 11) und demgemaR auch auf die Nebenkostenvorauszahlung. Voraussetzung
fir den Anspruch ist, dass das Mietverhéltnis beendet (aa.}, der Mieter zur Herausgabe verpflichtet ist (bb.) und
dieser die Mietsache dem zur Riicknahme bereiten Vermieter vorenthalt {cc.).

aa. Das Mietverhaitnis zwischen den Parteien ist beendet.

bb. M dirfte sowohl hinsichtlich des Monats April 2015 als auch for den Zeitraum Mai bis Juli 2015 zur
Herausgabe der Wohnung verpflichtet gewesen sein.

(1) Der Umstand, dass K der M eine R&umungsfrist bis Ende April 2015 gewahrt hat, dlrfte die
Herausgabeverpflichtung der M fur diesen Monat nicht entfallen lassen haben. Ob und weiche materiell-rechtliche
Wirkung einer einseitiy vom Vermieter bewilligten oder von den Vertragsparteien vereinbarten Raumungsfrist
zukommit, ist durch Auslegung zu ermitteln (BGH, NJW-RR, 1987, 907). Im Zweifel ist mit der Bewilligung einer
Raumungsfrist durch den Vermieter lediglich ein Verzicht zwangsweisen Vorgehens mit der Folge gewollt, dass
der Mieter bei Ausschopfung der Frist das Risike fir allen eintretenden Schaden behdlt und
nutzungsentschadigungspflichtig bleiben soll. Dies durfte damit begriindet sein, dass sich der Vermieter mit einer
Raumungsfrist meist nur in Notwendigkeiten fugt und eine gewisse Planungssicherheit erlangen, die Mietsache
aber dennoch zuriickerhalten und nicht auf weitergehende Anspriiche verzichten will (BGH, Beschluss vom
23.08.2006 - X1l ZR 214/04; Palandt/Weidenkaff, a.2.0., § 546a Rn. 8). Es dirften vorliegend keine Anhaltspunkte
gegeben sein, die dafiir sprachen, dass K auf eine Nutzungsentschadigung fur den Monat April 2015 verzichten
wollte. Hiergegen durfte zudem sprechen, dass er in der Klageschrift erklart hat, die Gewdhrung der R&umungsfrist
sei lediglich aus ,Kulanz" erfoigt und M dies im Mandantengespréch auch bestatigt hat.

(2) Hinsichtlich des Zeitraumes Mai bis Juli 2015 dirfte auch eine Riickgabeverpflichtung der M bestanden haben.
Grundsétzlich hindert ein geltend gemachtes Vermieterpfandrecht gem. 562 ff. BGB den Mieter an der
vollstandigen Raumung und fihrt dazu, dass solange das Vermieterpfandrecht geltend gemacht wird, keine
Raumung verlangt werden kann (Palandt/Weidenkaff, a.a.0., § 546 Rn. 4) und zwar unabhéngig davon, ob das
Vermieterpfandrecht wirksam entstanden ist oder nicht. Hierbei drfte aber zu beachten sein, dass das an den
eingebrachten Gegensténden entstandene Vermieterpfandrecht den Mieter nicht von seiner Verpflichtung der
Ruckgabe der Mietsache selbst befreit. Die Rickgabe der Mietsache umfasst die Verschaffung des Besitzes an
der Sache und die Riickgabe samtlicher Schliissel. Hierzu durfte M demgeman verpfiichtet gewesen sein.

cc. M dirfte die Mietwohnung K auch vorenthalten haben; dieser dirfie zur Ricknahme bereit gewesen sein.

{1) M hat die Mietwohnung im April 2015 nicht herausgegeben, die Mietsache dem K mithin vorenthalten. Dieser
dirfte auch zur Ritcknahme bereit gewesen sein. Fir die Annahme eines Riicknahmewillens ist der grundsatzliche
Rickerlangungswille des Vermieters ausreichend, der trotz gewéhrter Rdumungsfrist im Regelfall bestehen dirfte
(BGH, a.a.0.). Anhaltspunkte dafiir, dass in vorliegendem Fall eine andere Beurteilung gerechtfertigt wéare, dirften
nicht ersichtlich sein (vgl. insoweit auch B.11.b.bb.(1)).

{2) Grundséatzlich dirfte die Geltendmachung eines Vermieterpfandrechts dazu fithren, dass der Vermieter auch
keinen Rucknahmewillen haben diirfte, da das Verbleiben der eingebrachten Gegenstinde gerade nicht gegen
seinen Willen erfolgt, mit der Folge, dass eine Nutzungsentschadigung gem. § 546a BGB ausscheidet
(PalandtWeidenkaff, a.a.0., § 546a Rn. 9). Dies dlrfte sich jedoch nicht auf den Rucknahmewillen hinsichtlich der




Mietsache selbst auswirken. Zu deren Rucknahme dlrfte der Vermieter auch trofz Auslbung de%
Vermieterpfandrechtes bereit sein, sodass eine Nutzungsentschadigung in dieser Konstellation nicht
ausgeschiossen sein durfte (KG, ZMR 2013, 428). Dementsprechend durfte ein diesbezlglicher Ricknahmewille
des K vorgelegen haben. A.A. mit entsprechender Begrindung vertretbar.

2. Anspriiche der M gegen K: M konnte aufgrund der erfolgten Schéinheitsreparaturen ein Zahlungsanspruch in
Hohe von 2.600 € gegen K zustehen.

a. Vertraglicher Anspruch: insoweit diirffe zunachst ein vertraglicher Schadensersatzanspruch der M aus §§ 280
Abs. 1, 241 Abs. 2 (311 Abs. 2) BGB in Betracht kommen. Verwendet ein Vermieter im Mietvertrag unwirksame
AGB, verletzt er gegenliber seinem Vertragspartner seine (vor-} veriragliche Pflicht zur Ricksichtnahme. Er macht
sich, sofern er dies zu vertreten hat, ersatzpfiichtig, wenn der Vertragspariner in Unkenntnis der Unwirksamkeit der
Klausel Aufwendungen vornimmt (Palandt/Griineberg, a.a.O., § 306 Rn. 19, § 311 Rn. 38).

aa. Die Regelung des § 18 des Mietvertrages durfte unproblematisch eine AGB-Klausel i.8.d. § 305 BGB
darstellen. Diese dirfte unwirksam sein, denn sie verpflichtet den Mieter, die Wohnung ohne Ricksicht auf den
Zustand jeweils nach drei Jahren zu renovieren. Die Pflicht zur Ausfithrung der nach dem Gesetz (§§ 535 Abs. 1
S. 2, 538 BGB) dem Vermieter obliegenden Schonheitsreparaturen wéhrend der Mietzeit kann zwar auch in
Formularvertragen auf den Mieter Ubertragen werden (Palandi/\Weidenkaff, a.a.0., § 5§35 Rn. 43). Entsprechende
AGB des Vermieters durfen aber keine starren, d. h. nicht abdnderbare Fristen enthalten (Palandt/Weidenkaff,
a.a.0., § 535 Rn. 47). Starre Fristen sind nach § 307 Abs. 1 BGB unwirksam, da der Mieter danach auch dann auf
eigene Kosten renovieren miisste, wenn dies wegen des guten Zustands der R&ume nicht notwendig wére (BGH,
NJW 2004, 2586). Gem. § 306 Abs. 2 BGB ist daher die gesetzliche Regelung anzuwenden, wonach der Vermieter
die laufenden Schénheitsreparaturen auf seine Kosten auszufilhren hat (§§ 535 Abs. 1 S. 2, 538 BGB).

bb. Durch die Verwendung der unwirksamen Klausel durfte K seine (vor-) vertragliche Pflicht zur Ricksichtnahme
gegeniiber M verletzt haben. '

cc. Er dirfte die Pflichtverletzung auch zu vertreten haben (§ 280 Abs. 1 S. 2 BGB). Die Verwendung der unwirk-
samen Klausel in § 18 des Vertrages vom 17.01.2012 dtirfte schuldhaft sein. K dirfte sich auch nicht exkulpieren
kénnen; die von ihm behauptete Unkenntnis der Unwirksamkeit der Klausel durfte nicht zu seiner Entschuldigung
geeignet sein. Ein Vermieter, der mehrere Objekte vermietet und dies schon seit Uber zehn Jahren, dirfte
verpflichtet sein, sich Uber die Rechtslage Kenntnis zu verschaffen und im Zweifelsfall Rechtsrat einzuholen (vgi.
BGH, NJW 1984, 2754). Soweit er dies unterlasst und er eine unwirksame Klausel in seinen Mietvertragen
verwendet, diirfte dies jedenfalls fahrlassig sein. Es dirften hier bereits keine Anhaltspunkte dafir ersichtlich sein,
dass K Rechtsrat {tberhaupt eingeholt hat. A.A. mit enisprechender Begriindung vertretbar.

dd. M diirfte durch die Verwendung der unwirksamen Klausel ein Schaden entstanden sein, denn sie hat aufgrund
des Vertragsinhaltes falschlich geglaubt, sie sei zur Erbringung der Schénheitsreparatur verpfiichtet gewesen.
Aufgrund dessen hat sie eine ordnungsgem.e Renovierung veranlasst und hierfiir 2.600,00 € aufgewendet. Daflr,
dass M die wahre Rechtslage im Zeitpunkt der Renovierung hekannt war, dirfien keine Anhaltspunkte vorliegen. M
durfte als Mieterin auch keine Pflicht getroffen haben, die Wirksamkeit der Klausel prifen zu lassen. Ein
Mitverschulden gem. § 254 Abs. | BGB dlrfte deshalb ausscheiden.

b. Geschiftsfilhrung ohne Auftrag: Einen Anspruch aus §§ 538 Abs. 1, 677, 683, 670 BGB durfte M dagegen
nicht haben. § 539 Abs. 1 BGB enthilf eine Rechtsgrundverweisung, die erfordert, dass zugleich die gesetzlichen
Voraussetzungen einer Geschéftsfiihrung ohne Aufrag vorliegen. Daran durfte es hier aber fehlen, denn M dirfte
nicht mit Fremdgeschaftsfihrungswillen gehandelt haben. A.A. mif entsprechender Begriindung vertretbar.

c. Bereicherungsrechtlicher Anspruch: M kénnte aber ein Anspruch auf Zahlung der 2.600,00 € aus § 812
Abs. 1 8. 1, 1. Var. BGB zustehen. Sie hat Schénheitsreparaturen ohne vertragliche Verpflichtung ausgefihrt
Damit diirfte sie eine entsprechende rechtsgrundlose Leistung gem. § 812 Abs. 1 S. 1 BGB erbracht haben, durch
welche K einen Vermodgensvorteil erlangt hat. Die Forderung durfte nicht nach § 814 BGB ausgeschlossen sein, da
M zum Zeitpunkt der Leistung keine positive Kenntnis von der Unwirksamkeit der Klausel hatte. Da die Leistung
nicht in Natur herausgegeben werden kann, durfte gem. § 818 Abs. 2 BGB Wertersatz zu leisten sein. Der Wert
von ausgefihrten Schénheitsreparaturen bemisst sich nach der tiblichen Vergitung (Palandt/Sprau, a.a.0., § 818
Rn. 19). M dirfte somit Erstattung der gezahlten 2.600 € beanspruchen kénnen.

d. Verjihruna: Die Schadensersatz- und Wertersatzanspriiche durften verjahrt sein. S&mtliche Anspriiche wegen
nicht geschuldeter Schénheitsreparaturen dirften gem. § 548 Abs. 2 BGB in sechs Monaten nach Beendigung des
Mietverhaltnisses verjdhren. Dies dirfte hier gem. § 187 Abs. 2, 188 Abs. 2 BGB mit Ablauf des 30.09.2015 der
Fall gewesen sein. Eine Aufrechnung mit dieser Forderung gegen den Nutzungsentschédigungsanspruch des K
dilrfte jedoch gem. § 215 BGB mdéglich sein, da sich die beiden Anspriiche spatestens mit Ablauf des 03.07.2015,
dem Filligkeitsdatum der vollsténdigen Nutzungsentschadigung, also vor Verjdhrungseintritt, aufrechenbar
gegeniiber standen.

C. ZweckmiBigkeitserwdgqungen: M sollte geraten werden, sich gegen die Klage zu verteidigen. In der
Klageerwiderung durfte es nicht erforderlich sein, dem tatsichlichen Vorbringen aus der Klageschrift
entgegengetreten. Vielmehr dirfte der Sachverhalt der zur Aufrechnung gestellten Forderung zu schildern und die
Aufrechnung als Priméraufrechnung geltend zu machen sein. Hierdurch kénnte die Kostenfolge des § 45 Abs. 3
GKG vermieden werden. Letzigenannten Aspekt dirften nur besonders aufmerksame Priiflinge erkennen.




