Amtsgericht Bautzen

IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

§§ 133, 157, 241, 280, 305, 535, 546 BGB § 287 ZPO

1. Bei einem dem Mieter zuzurechnenden Schliisselverlust fiir die Schliefianlage
eines Mietshauses kann der Geschidigte/Vermieter die Kosten fiir den
Austausch der Schliisselanlage nur verlangen, wenn die konkrete Gefahr eines
Missbrauchs des verlorenen Schliissels durch Dritte nachweislich besteht (vgl.
BGH, Urt. v. 5. Marz 2014 - VIII ZR 205/13, ZMR 2014, 626 und OLG Dresden,
Urt. v. 20. August 2019 - 4 U 665/19, Grundeigentum 2019, 1418).

2. Eine Schadensschidtzung aufgrund einer faktischen "Eigenrechnung" der
Geschiadigten/Vermieter ist nach § 287 ZPO nicht moglich. Einer solchen
Rechnung fehlt die hinreichende Indizwirkung und eine kritische Uberpriifung
durch den Vermieter als Rechnungsempfinger.

3. Eine als ,Individualvereinbarung" bezeichnete Regelung ist als Formularklausel
einzustufen, wenn sie zumindest gleichlautend gegeniiber einigen (nicht
notwendig allen) Mietern verwendet wurde.

4. Bei einer im Vorabnahmeprotokoll enthaltenen Bestitigung (hier: zur
Ubernahme der Reinigungskosten) fehlt es schon an einem
Rechtsbindungswillen des Mieters.

AG Bautzen, Urteil vom 11.09.2020, Az.: 20 C 207/19

Tenor:

1. Die Beklagte wird verurteilt, an die Klager 40,00 EUR zuztiglich Zinsen in Héhe von 5
Prozentpunkten tiber dem Basiszinssatz des § 247 BGB seit dem 14.04.2019 zu zahlen.

2. Die Beklagte wird verurteilt, die Einbauktiche Speed Artikel Nr. 00435-00376, Front:
271 Sand, Griff: 930 Relingstange edelstahlfarbig, Umfeld: 110 Amerikanische Walnuss
NB, Sockelhéhe 100 mm und die Unterbauleuchte 7064152 Giro LED drehbar alufarbig
915 mm 4000 °K warmweifs, Artikel-Nr. 00696-00649, an die Klager herauszugeben,
Zug-um-Zug gegen Zahlung des Kaufpreises in Héhe von 7.200,00 EUR.

3. Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

4. Von den Kosten des Rechtsstreits haben die Klager 86% und die Beklagte 14 % zu
tragen.

5. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Fiur die Klager jedoch nur gegen
Sicherheitsleistung in Hohe von 5.000,00 EUR. Den Klagern wird nachgelassen, die



Vollstreckung durch die Beklagte gegen Sicherheitsleistung in Héhe von 110 % des auf
Grund des Urteils vollstreckbaren Betrages abzuwenden, wenn nicht die Klagerin vor der
Vollstreckung Sicherheit in Hohe von 110 % des jeweils zu vollstreckenden Betrages
leistet.

Beschluss:

Der Streitwert wird auf 10.034,98 EUR festgesetzt.

Tatbestand:

Die Parteien streiten um die Zahlung von Schadensersatz wegen verschlechterter
Ruickgabe einer Mietsache sowie Herausgabe einer Einbauktiche.

Die Parteien waren vom 01.02.2015 bis 30.09.2018 uber einen Mietvertrag Uiber eine 4-
Zimmer-Wohnung in der ... Strafle in B... miteinander verbunden. Die Beklagte war
Mieterin und die Klager Vermieter der Wohnung. Hinsichtlich der weiteren Einzelheiten
des Mietvertrages wird auf die Anlagen K8 beziehungsweise B6 Bezug genommen

Dartiber hinaus schlossen die Parteien neben dem Mietvertrag am 29.10.2014 eine
weitere als ,Individualvereinbarung® bezeichnete Vereinbarung zur Renovierung der
Wohnung bei Ein- und Auszug der Mietpartei, wonach sich die Beklagte dazu bereit
erklarte, bei Beendigung des Mietverhéltnisses, spatestens mit Auszug, die Wohnung zu
renovieren, d.h. die Wohnung bei Auszug im malerfrischen Zustand, Raufasertapete
weifs, zurtickzugeben sowie Schoénheitsreparaturen geméafs § 28 Abs. 4 Satz 3 der 2.
Berechnungsverordnung durchzuftihren. Hinsichtlich dieser ergdnzenden Vereinbarung
wird auf die Anlage K1 Bezug genommen.

Auszug und Ruckgabe der Wohnung erfolgten am 01.10.2018. Wegen vermeintlich nicht
ordnungsgeméafier Ruckgabe der Wohnung forderten die Kladger mit anwaltlichen
Schreiben vom 02.10.2018 die Beklagte auf, die Wohnung bis zum 16.10.2018 in einen
vertragsgemafien Zustand zu versetzen. Dem kam die Beklagte nicht nach.

Die Klager beauftragten in der Folgezeit die Firma ... mit der Durchfithrung der Fenster-,
Boden- und Bad/WC-Reinigung. Hierfir wurde den Klagern mit Rechnung vom
26.11.2018 ein Betrag in Hohe von 184,22 EUR in Rechnung gestellt.

Die Klager behaupten, dass die Wohnung der Beklagten zu Beginn des Mietverhaltnisses
renoviert und ohne die mit der Klageschrift auf Seite 3 bis 5 oben geltend gemachten
Schaden ubergeben worden sei. Die mit Rechnung vom 16.01.2019 in Rechnung
gestellten Arbeiten seien auch tatsdchlich durchgefiihrt worden. Sie machen insgesamt
einen Schadensbeseitigungsaufwand in Héhe von 4.717,08 EUR zzgl. Reinigungskosten
in Héhe von 184,52 EUR sowie weiterer 933,38 EUR fliir den Austausch der
ZentralschliefSsanlage geltend, insgesamt mithin einen Betrag in Héhe von 5.834,98 EUR.
Der vollstandige Austausch der Zentralschliefsanlage sei dabei erforderlich gewesen, weil
es zwischen dem 19.10.2018 und dem 22.10.2018 zu einem Einbruch ohne klassische
Einbruchsspuren gekommen sei und zudem die Zeugin H... verdachtige Personen auf der
Terrasse zur Wohnung der Beklagten gesehen habe. Die Kliger héatten zudem den
Kaufpreis fiir die Einbauktiche in Héhe von 7.200,00 EUR bereits am 29.01.2015 an die
Beklagte gezahlt. In diesem Zusammenhang sei Thnen auch die Kiiche tbereignet
worden, indem diese ausdriicklich in den Mietvertrag einbezogen worden sei.



Die Klager beantragten,

1. die Beklagte zu verurteilen, an die Klager 5.834,98 EUR zuzuglich Zinsen in Héhe von
5 Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz des § 247 BGB seit Rechtshéngigkeit zu
zahlen.

2. die Beklagte wird verurteilt, die Einbauktiche Speed Artikel Nr. 00435-00376, Front:
271 Sand, Griff: 930 Relingstange edelstahlfarbig, Umfeld: 110 Amerikanische Walnuss
NB, Sockelhéhe 100 mm und die Unterbauleuchte 7064152 Giro LED drehbar alufarbig
915 mm 4000 °K warmweifs, Artikel-Nr. 00696-00649, an die Klager herauszugeben.

3. der Beklagten wird zur Herausgabe der unter Ziffer 2 bezeichneten Kuiche eine Frist
von vier Wochen nach Rechtskraft des Urteils gesetzt.

4. die Beklagte wird, fir den Fall, dass die Frist unter Ziffer 3 fruchtlos ablauft,
verurteilt, 4.200,00 EUR zuzlglich Zinsen in Hohe von S5 Prozentpunkten Utber dem
Basiszinssatz des § 247 BGB seit Fristablauf zu zahlen.

Die Beklagte beantragt,
die Klage abzuweisen.

Die Beklagte ist der Auffassung, dass von ihr Schénheitsreparaturen nicht geschuldet
seien, weil insbesondere die als ,Individualvereinbarung“ bezeichnete Vereinbarung vom
29.10.2014 in Wirklichkeit eine verdeckte Allgemeine Geschéaftsbedingung der Klager
darstellt, welche als solche unwirksam sei. Insbesondere seien vergleichbare
Vereinbarungen mit mindestens zwei anderen Mietparteien getroffen. Jedenfalls seien die
behaupteten Schédden zumindest teilweise auf baulich bedingten Schimmelbefall
zuruckzufiihren. Fir Schiaden im AufSenbereich trage die Beklagte zudem keine
Verantwortung. Zum Nachflillen des Mulches sei sie nicht verpflichtet gewesen. Die
Beklagte behauptet ferner, den Kaufvertrag tiber die Einbaukliche nur zur Wahrung
eines guten Mieter- und Vermieterverhaltnisses unterzeichnet zu haben, ohne die Kiiche
tatsachlich verkauft haben zu wollen. Geld habe sie hierfir auch nicht erhalten. Die
vermeintliche Quittierung des Zahlungserhaltes sei nicht von ihr vorgenommen worden
und habe sich im Zeitpunkt ihrer Unterschrift noch nicht dort befunden. Den Zusatz
habe insoweit der Klager ohne ihre Kenntnis und ihr Einverstidndnis hinzugeftigt. Der
vollstdndige Austausch der SchlieRanlage sei im Ubrigen nicht erforderlich gewesen, weil
der Schlussel ohne Bezug zum Mietobjekt durch ihren Sohn wihrend eines
Sportcampbesuches verloren gegangen sei. Dies habe sie den Kldgern auch so mitgeteilt.

Eine mundliche Verhandlung hat jeweils am 28.08.2019, am 25.09.2019 sowie am
27.05.2020 stattgefunden.

Das Gericht hat am 25.09.2019 Beweis erhoben durch Vernehmung der Zeugen H...,
W..., H... und S... Hinsichtlich des Ergebnisses der Beweisaufnahme wird auf das
Sitzungsprotokoll Bezug genommen. Das Gericht hat zudem mit Beweisbeschluss vom
24.06.2020 die Einholung eines Sachverstidndigengutachtens zur Erforderlichkeit und
Hoéhe des Schadensbeseitigungsaufwandes angeordnet. Von den Klagern wurde insoweit
ein Auslagenvorschuss in Hoéhe von 3.500,00 EUR angefordert, welcher bis zum
17.07.2020 einzuzahlen war. Mit Verfigung vom 31.07.2020 hat das Gericht den
Klagern eine Nachfrist bis zum 26.08.2020 gesetzt, unter Androhung der Zurtickweisung
des Beweisangebotes. Mit Schriftsatz vom 26.08.2020 lehnte die Klager die Einzahlung
ausdrucklich ab.

Wegen der Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird im Ubrigen auf die
Schriftsatze, Protokolle und andere Unterlagen in der Gerichtsakte verwiesen.



Entscheidungsgriinde:

Die zulassige Klage ist nur teilweise begriindet.
L.

Die Klage ist zulassig. Insbesondere ergibt sich die Zulassigkeit der Klageantrage Zif. 3
und 4 aus §8§ 255 Abs. 1, 259 ZPO. Insoweit kann nach § 255 Abs. 1 ZPO ein Klager,
welchem fur den Fall, dass der Beklagte nicht vor dem Ablauf einer ihm zu
bestimmenden Frist den erhobenen Anspruch befriedigt, das Recht zusteht,
Schadensersatz wegen Nichterflillung zu fordern oder die Aufhebung eines Vertrages
herbeizufiihren, verlangen, dass die Frist zur Erfillung des Anspruchs im Urteil
bestimmt wird. Nach § 259 ZPO ist hingegen auch eine Klage auf kuinftige Leistung
moéglich, wenn den Umstadnden nach die Besorgnis gerechtfertigt ist, dass der Schuldner
sich der rechtzeitigen Leistung entziehen werde. Ein solcher Anspruch erscheint
vorliegend jedenfalls moglich, weil den Klager hier moglicherweise aus § 433 Abs. 1 BGB
ein Anspruch auf Ubereignung oder aus § 985 BGB ein Anspruch auf Herausgabe der
begehrten Einbaukiiche zusteht und sie ggf. nach erfolglosem Fristablauf nach 8§ 280
Abs. 1 und 3, 281 Abs. 4 BGB anstatt der Ubereignung beziehungsweise Herausgabe der
Einbauktiiche den Zeitwert als Schadensersatz verlangen kénnen (vgl. hierzu auch BGH,
Urteil vom 09. November 2017 - IX ZR 305/16 -, juris).

II.

Die Klage ist jedoch hinsichtlich des Klageantrages Zif. 1 nur in Héhe von 40,00 EUR
sowie hinsichtlich des Klageantrags Zif. 2 nur insoweit begrindet, als die Klager die
Herausgabe der Einbaukiiche nur gegen Zahlung des vereinbarten Kaufpreises in Hohe
von 7.200,00 EUR verlangen kénnen.

1.

Die Klager haben gegen die Beklagte einen Anspruch auf den mit dem Klageantrag Zif. 1
geltend gemachten Schadensersatz in Hohe von (lediglich) 40,00 EUR fiir den teilweisen
Ersatz der mit Rechnung vom 12.11.2018 geltend gemachten Kosten flir den Austausch
der Schliefsanlage. Der Anspruch ergibt sich insoweit aus dem Mietvertrag in Verbindung
mit §§ 280 Abs. 1, 241 Abs. 2 BGB. Die Positionen aus der Rechnung vom 16.01.2019 in
Hoéhe von insgesamt 4.717,08 EUR kénnen die Klager hingegen insgesamt nicht ersetzt
verlangen, weil sie insoweit beweisfallig geblieben sind.

a)

Soweit die Kldger mit der Rechnung vom 12.11.2018 die Kosten fiir den vollstédndigen
Austausch der Zentralschliefsanlage in Hohe von 933,38 EUR geltend machen, hat die
Klage nur in Héhe von 40,00 EUR Erfolg.

Zwar hat der Sohn der Beklagten unstreitig einen ihm Uberlassenen Haustlrschltssel
verloren, was sich die Beklagte als Mieterin auch zurechnen lassen muss. Gleichwohl
besteht ein Anspruch auf Kostenerstattung flir den Austausch der kompletten
SchliefSanlage und nicht nur fir eine Nachfertigung des verlorenen Schliissels nur dann,
wenn eine konkrete Missbrauchsgefahr durch Dritte besteht. (vgl. OLG Dresden, Urteil
vom 20. August 2019 - 4 U 665/19 -, juris).



Dass dies der Fall ist, haben die Klager nicht nachgewiesen. Sie haben insoweit den
Gegenvortrag der Beklagte nicht widerlegt, dass der Sohn der Beklagten den Schltssel
wahrend eines Sportlagers und ohne konkreten Bezug zur Mietwohnung verloren hétte,
was die Beklagte den Klagern auch mitgeteilt habe.

Die fir den vermeintlichen Einbruchsversuch benannte Zeugin H... hat vielmehr
bekundet, dass ihrer Erinnerung nach ein Austausch der SchliefSanlage bereits vor dem
behaupteten ,Einbruchsversuch® erfolgt sei und sich der Versuch zudem darin erschépft
habe, dass sie (ihr unbekannte) Personen auf der Terrasse der Familie R...
wahrgenommen hat. Ferner hat sie ausgefiihrt, dass man zu der Terrasse auch von der
Strafle aus komme, ohne, dass man einen Schliissel benétige. Aus dem geschilderten
,lathergang® lassen sich damit jedoch bereits keine Anhaltspunkte fiir die Vermutung
entnehmen, dass hierfiir der verlorene Schliissel genutzt werden sollte. Vielmehr hétte in
diesem Fall ein Betreten Uiber die Wohnungstlir nahe gelegen. Ein Auskundschaften der
Terrasse als Nebeneingang spricht vielmehr flir ein beabsichtigtes gewaltsames
Eindringen. Jedenfalls kann der Austausch aber auch schon nicht aufgrund des Vorfalls
erfolgt sein, wenn sich dieser, was jedenfalls die Zeugin schilderte, erst nach dem
Einbruch ereignet hat (“Ich bin mit relativ sicher, dass wir die Schltissel schon hatten,
als ich die Personen auf der Terrasse wahrgenommen habe).

Auch folgt aus der vorgelegten Anlage K14 lediglich der Nachweis, dass der Klager eine
Strafanzeige erstattet hat, nicht jedoch, dass der dort bekundete Sachverhalt sich auch
tatsdchlich zugetragen hat.

Die Beklagte schuldet den Klagern somit lediglich den Ersatz eines einfachen Schltssels,
fur welchen das Gericht den erforderlichen Fremdaufwand mit schiatzungsweise 40,00
EUR beziffert (§ 287 ZPO).

b)

Dem gegentiber haben die Klager keinen Anspruch auf den Ersatz eines weitergehenden
Schadensbeseitigungsaufwandes in Hohe von 4.717,08 EUR aus der Rechnung vom
16.01.2019. Die Klager haben insoweit die Erforderlichkeit der jeweiligen
Schadenspositionen in geltend gemachter Héhe nicht nachgewiesen.

aa)

Insoweit kann zunachst dahin stehen, inwieweit es sich bei den geltend gemachten
Schadenspositionen im Einzelnen um von der Beklagten vermeintlich geschuldete
Schoénheitsreparaturen oder aber um Uber die gewdhnliche Abnutzung hinaus gehende
Schaden handelt. Denn jedenfalls sind die Klédger hinsichtlich der Erforderlichkeit der in
der Rechnung aufgefihrten Arbeiten zur Schadensbehebung beweisfallig geblieben.
Ihnen oblag jedoch nach allgemeinen Grundséatzen der Nachweis des nach § 249 Abs. 2
BGB objektiv erforderlichen Wiederherstellungsaufwandes, so dass der Anspruch bereits
aus diesem Grunde insoweit der vollstdndigen Abweisung unterliegt.

bb)

Ein Nachweis konnte auf das Bestreiten der Beklagten hin nur auf Grundlage eines
Sachverstandigengutachtens geflihrt werden. Zwar wurde insoweit von den Klagern in
zulassigerweise Beweis angetreten; Der mit Beweisbeschluss vom 24.06.2020
angeforderte Auslagenvorschuss in Héhe von 3.500,00 EUR wurde jedoch bis zuletzt
nicht Uberwiesen, so dass das Beweisangebot nach 8§ 402, 379 Satz 2, 356 ZPO
zuruckgewiesen wird.



Insbesondere erfolgte eine Einzahlung weder in der mit Beweisbeschluss vom 24.06.2020
gesetzten Frist bis zum 17.07.2020, noch innerhalb der mit Verfigung vom 31.07.2020
gesetzten Nachfrist bis zum 26.08.2020, obwohl das Gericht die Zurtickweisung des
Beweisangebotes ausdricklich angedroht hat. Trotz des entsprechenden Hinweises
wurde die Einzahlung des Vorschusses mit Schreiben vom 26.08.2020 sogar
ausdrucklich abgelehnt.

cc)

Entgegen der im klagerischen Schriftsatz vom 10.07.2020 und 26.08.2020 gedufierten
Rechtsauffassung, vermag das Gericht die Schadenshéhe auch nicht auf Grundlage der
Rechnung allein nach § 287 ZPO zu schétzen.

(1)

Zwar fuhrt der Klagervertreter zutreffend aus, dass nach der stidndigen Rechtsprechung
des Bundesgerichtshofes der Geschadigte seiner Darlegungs- und Beweislast regelméfdig
durch Vorlage einer von ihm beglichenen Rechnung des von ihm mit der
Schadensbeseitigung beauftragten Unternehmens gentigt. Dem liegt insoweit die
Annahme zu Grunde, dass der Geschadigte nach § 249 Abs. 2 Satz 1 BGB zwar
grundsétzlich nur die Kosten erstattet verlangen kann, die vom Standpunkt eines
verstdndigen, wirtschaftlich denkenden Menschen in der Lage des Geschédigten zur
Behebung des Schadens zweckméafdig und notwendig erscheinen. Jedoch bei der
Beurteilung, welcher Herstellungsaufwand erforderlich ist, im Rahmen einer
subjektbezogenen Schadensbetrachtung auch Rucksicht auf die spezielle Situation des
Geschéadigten, insbesondere auf seine Erkenntnis- und Einflussmoéglichkeiten sowie auf
die moglicherweise gerade fiir ihn bestehenden Schwierigkeiten zu nehmen ist (vgl. etwa
BGH, Urteil vom 15. September 2015 - VI ZR 475/14 -, Rn. 18 - 19, juris; BGH vom 6.
November 1973 - VI ZR 27/73, BGHZ 61, 346, 348; vom 15. Oktober 2013 - VI ZR
528/12, VersR 2013, 1590 Rn. 19; vom 11. Februar 2014 - VI ZR 225/13, aaO Rn. 7 f.,
jeweils mwN und vom 22. Juli 2014 - VI ZR 357/13 aaO Rn. 15).

(2)

Diese Grundsatze sind auf die vorliegende Rechnung vom 16.01.2019 jedoch nicht
anwendbar. Zwar ist den Klagern zuzugeben, dass die Rechnung nicht von den Klagern,
sondern von der Firma Haus & Immobilien S... gestellt ist, flir die ein eigenes Gewerbe
angemeldet ist. Dies genugt jedoch fir die Anwendung der vorgenannten Grundséatze
bereits aus mehreren Griinden nicht.

So stellt eine Firma im Allgemeinen schon keine eigenstédndige Rechtspersoénlichkeit, wie
etwa eine GmbH oder Aktiengesellschaft dar. Eine Firma ist zun&chst nur der Name,
unter dem ein Kaufmann persoénlich im Rechtsverkehr auftritt (vgl. § 17 HGB). Eine
eigene Rechtspersonlichkeit ist hiermit nicht verbunden.

Aber auch, wenn es sich bei der Firma Haus & Immobilien S... zumindest um eine nach
Aufien auftretende GbR der Kldger gemeinsam und damit um eine zumindest
teilrechtsfdhige Personengesellschaft handeln wiirde, kénnten die Grundséatze vorliegend
nicht zur Anwendung kommen. Nach dem Vorgesagten kommt der Rechnung namlich
nur deshalb eine Indizwirkung fir den erforderlichen Herstellungsaufwand zu, weil
anzunehmen ist, dass ein Geschadigter, welcher die Rechnung eines Dritten zunéachst
selbst begleicht aus seiner subjektiven Sicht diese zuvor gepruft und als angemessen
erachtet hat. Insoweit ist wird die mafigebliche Indizwirkung auch gerade auf den
Umstand gestiitzt, dass die Rechnung tatsdchlich durch den Geschéadigten bezahlt
worden ist. Bei der vorliegenden Rechnung handelt es sich aber um eine solche die
letztlich der Klager zu 2) der Klagerin zu 1), seiner Ehefrau, gestellt hat und deren



Berechtigung er nun selbst als vermeintlich Geschadigter geltend macht. In der
vorliegenden Konstellation besteht daher keinerlei Gewéahr fir eine kritische Prufung der
Rechnung durch auch nur einen der Klager. Die Rechnung steht insoweit nicht der eines
Dritten, sondern vielmehr einer sich selbst gestellten Rechnung gleich. Eine irgendwie
geartete Indizwirkung, welche einer Abweichung von den allgemein
Beweislastgrundsatzen rechtfertigen kénnte, ist der Rechnung daher offensichtlich nicht
entnehmbar.

Im Ubrigen: Selbst wann man der Rechnung Indizwirkung zumessen wollte, ist darauf
hinzuweisen, dass die Klager zu keiner Zeit vorgetragen haben, die Rechnung tiberhaupt
tatsdchlich auf das in der Rechnung angegebene Konto bezahlt zu haben. Darauf, dass
auch dies kumulativ jedenfalls Voraussetzung fiir eine Schatzung wéare, hat das Gericht
ebenfalls mit Verfigung vom 14.07.2020 hingewiesen.

c)

Die Klager haben ferner auch keinen Anspruch auf Erstattung der aufgrund Rechnung
vom 26.11.2018 angefallenen Reinigungskosten in Héhe von 184,52 EUR. Eine solche
ergibt sich weder aufgrund einer wirksam Ubernommenen Renovierungsverpflichtung,
noch aus schadensrechtlichen Grundsatzen nach §§ 280 Abs. 1, 241 Abs. 2 BGB.

aa)

Der Mieter schuldet insoweit grundsétzlich aus § 546 BGB nur die Herausgabe der
Mietsache in dem aktuell tatsdchlich Zustand. Eine Verpflichtung zum Reinigung von
Fenstern, Béoden oder von Bad/WC trifft ihn hingegen grundsatzlich nicht. Etwas anders
kann nur dann gelten, wenn die Parteien etwa wirksam eine Rlckgabe im ,sauberen
Zustand“ vereinbart haben oder aber dem Mieter wirksam Renovierungs- oder
entsprechende Reinigungspflichten auferlegt worden sind. Dies ist vorliegend jedoch
nicht der Fall.

(1)

Das Gericht ordnet die als ,Individualvereinbarung“gekennzeichnete Vereinbarung vom
29.10.2014 (Anlage K1) im Zweifel als eine allgemeine Geschéftsbedingung der Klager
ein. Eine echte Individualabrede liegt insoweit nur dann vor, wenn sie von den
Mietvertragsparteien gemeinsam ausgehandelt wurde und jeder der beiden einen
gewissen Verhandlungsspielraum hatte: Das bedeutet, es muss fUr beide
Vertragsparteien eine reale Moglichkeit bestehen den Inhalt des Vertrages zu
beeinflussen (Palandt, BGB, § 305 Rn. 21). Mafdgeblich ist insoweit, dass der Inhalt des
Mietvertrages auch fir den Mieter ernsthaft zur Disposition gestellt ist und er gewisse
Gestaltungsfreiheit erhélt, Vertragsregelungen in seinem Interesse zu dndern. Allein die
Uberlassung von Unterlagen zu einem Wohnraummietvertrag zur Priifung, begriindet
hingegen noch kein ernsthaftes Verhandeln uber die Vertragsklauseln (AG Saarbriicken,
Urteil vom 13. April 2016, Az.: 3 C 313/15).

Der den Klagern obliegenden Darlegungs- und Beweislast fir ein entsprechendes
Aushandeln sind diese jedoch trotz Hinweise mit Terminsladung vom 11.05.2020
letztlich nicht nachgekommen. Vielmehr haben sich die Klager lediglich darauf berufen,
dass eine gleichlautende Vereinbarung jedenfalls nicht mit allen anderen Mietparteien im
Haus getroffen worden sei, der Klager der Beklagten die Vereinbarung vorgeschlagen
hatte und diese zu deren Disposition gestanden héatte (Schriftsatz vom 19.09.2020, dort
Seite 2). Diese Ausfiihrungen gentigen den bereits dargestellten Anforderungen jedoch
nicht.



Vielmehr ist zwischen den Parteien damit sogar unstreitig, dass eine inhaltsgleiche
Vereinbarung mit mindestens zwei weiteren Mietern getroffen worden ist, was gerade fur
die Annahme von allgemeinen Geschéftsbedingungen spricht.

Soweit die Vereinbarung daher als AGB einzuordnen ist, ist sie jedoch als solche bereits
deshalb unwirksam, weil sie den Renovierungsbedarf nicht von der Mietdauer abhéngig
macht (exemplarisch BGH, Urteil vom 12. September 2007 - VIII ZR 316/06 m.w.N.).

(2)

Etwas anderes ergibt sich entgegen der Auffassung der Klager zudem auch nicht aus der
Erklarung im Vorabnahmeprotokoll vom 29.08.2018 (Anlage K5). Der von der Beklagten
getroffenen Erklarung fehlt es nach dem mafdgeblichen objektiven Empfangerhorizont
(88 133, 157 BGB) an einem erkennbaren Rechtsbindungswillen. Durch die Erklarung
wird lediglich eine aus Sicht der Beklagten ohnehin aufgrund der Vereinbarung vom
29.10.2014 bestehende Verpflichtung noch einmal bestatigt. Eine erneute und
selbststédndige Verpflichtung ist der Erklarung hingegen im Rahmen der gebotenen
Auslegung nicht zu entnehmen. Zu einer solchen neuen Verpflichtung bestand im
Rahmen einer Wohnungsvorabnahme auch letztlich fiir die Klager erkennbar keinerlei
Anlass.

bb)

Die Verpflichtung zum Ersatz der Reinigungskosten folgt auch nicht aus §§ 280 Abs. 1,
241 Abs. 2 BGB wegen beschadigter Ruickgabe der Mietsache. Zwar haben sich zur
Uberzeugung des Gerichtes auf Grundlage der Zeugenvernehmung des S... die von den
Klagern geltend gemachten Méngel bei Riickgabe im Ergebnis bestatigt; Der hier geltend
gemachte Reinigungsaufwand ist jedoch jedenfalls nicht kausal auf eine etwaige
Mangelbeseitigung zurtckfihrbar. Insofern entspricht es zundchst ohnehin der
Verkehrssitte, dass Arbeiten zur Beseitigung von Schaden grundsétzlich auch eine
anschliefSende zumindest grobe Reinigung des Arbeitsplatzes mit umfassen. Mehr ware
hier, aufgrund der unwirksamen Ubertragung von Renovierungs- beziehungsweise
Reinigungspflichten, auch von der Beklagten schon nicht geschuldet. Dem gegentiber
kann eine professionelle Reinigung beziehungsweise der hierfir nach § 249 Abs. 2 BGB
erforderliche Geldbetrag nur ganz ausnahmsweise geschuldet sein, wenn namlich mit
den erforderlichen Schadensbeseitigungsarbeiten zwingend eine ganz erhebliche
Verschmutzung der beschédigten Sache verbunden ist, so dass sich eine professionelle
Reinigung erforderlich macht. So liegt der Fall hier jedoch nicht.

2.

Die Klager haben gegen die Beklagte Anspruch auf Herausgabe der Einbauktiche aus
§ 985 BGB, jedoch nur Zug-um-Zug gegen Zahlung des Kaufpreises in H6he von
7.200,00 EUR.

a)

Zwar war Eigentlimerin der Kiiche zunichst die Beklagte. Diese hat jedoch im Rahmen
des Kaufvertragsschlusses am 29.01.2015 ihr Eigentum an der Kiiche nach 8§ 929, 930
BGB im Wege des Besitzkonstitutes an die Klidger Ubertragen. Den ausweislich der
Vertragsurkunde vom 29.01.2015 sollte die Kiiche zukulinftig mit zur Mietsache gehoren.
Hierin ist eine konkludente Ubereignungserkldrung im Wege des Besitzkonstituts zu
sehen.

b)



Sowohl der schuldrechtliche, als auch der dingliche Vertrag wurden zur Uberzeugung
des Gerichtes am 29.01.2015 wirksam geschlossen. Insoweit kénnen die Klager bereits
allein durch die Vorlage der unstreitig von der Beklagten unterzeichneten Urkunde nach
§ 416 ZPO den Vollbeweis des Vertragsschlusses erbringen. Soweit die Beklagte
demgegentiber geltend macht, dass es sich hierbei lediglich um ein Scheingeschaft im
Sinne des § 117 Abs. 1 BGB gehandelt hétte, hat sie dies jedenfalls nicht im Rahmen des
ihr obliegenden Beweises nachgewiesen. Auch wire ein entsprechender einseitiger,
geheimer Vorbehalt nach § 118 BGB unbeachtlich. Insoweit ist im Ergebnis von einem
wirksamen Vertragsschluss auszugehen.

<)

Die Beklagte kann dem berechtigten Herausgabebegehren der Klager nach § 985 BGB
jedoch ihrerseits im Wege eines ZurlUckbehaltungsrechtes die bisher nicht,
beziehungsweise jedenfalls nicht nachweislich, erfolgte Kaufpreiszahlung entgegen
halten, § 273 BGB. Auch ZurlUckbehaltungsrechte stehen insoweit nach der
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes einem Besitzrecht nach § 986 BGB gleich (vgl.
etwa BGH, Urteil vom 17. 3. 1975 - VIII ZR 245/73).

aa)

Der Geltendmachung eines Zuruckbehaltungsrechtes in Hohe des Kaufpreises von
7.200,00 EUR steht insbesondere nicht entgegen, dass dieser bereits von den Klédgern
erfullt ware (§ 362 Abs. 1 BGB). Die insoweit beweisbelasteten Klager konnten insoweit
nicht zur Uberzeugung des Gerichtes nachweisen, dass sie den Kaufpreis bereits
beglichen haben.

Dem als Anlage K12 vorgelegte Kontoauszug tber 7.000,00 EUR kommt insoweit
zundchst nur geringe Indizwirkung zu.

Der von den Klagern benannte Zeuge H... hat ferner mit Gewissheit ausgesagt, dass er
am 29.01.2015 bei einer Geldlibergabe zwischen dem Klager und der Beklagten nicht
anwesend gewesen ist. Auch die Zeugin W... konnte hierzu im Ergebnis nicht sagen.
Vertragspartnerin des Ktichenstudios war jedenfalls die Beklagte.

Soweit sich die Klager auf die Beweiskraft der Kaufvertragsurkunde vom 29.01.2015
(Anlage K7, im Original vorliegend als Bl. 179) nach § 416 ZPO berufen, erstreckt sich
diese jedenfalls nicht auf den vom Klager selbst und méglicherweise erst nachtraglich
hinzugefiigten Zusatz ,Betrag am 29.01.2015 erhalten®. Allein dieser Zusatz wéare jedoch
zum Nachweis der Kaufpreiszahlung Uberhaupt geeignet gewesen. Bei diesem Zusatz
handelt es sich jedoch insoweit um eine mangelbehaftete Urkunde im Sinne von § 419
ZPO, deren Wurdigung - abweichend von § 416 ZPO - der freien Beweiswlirdigung durch
das Gericht unterliegt.

Nach § 419 ZPO entscheidet das Gericht nach freier Uberzeugung inwiefern
Durchstreichungen, Radierungen, Einschaltungen oder sonstige auflere Méangel die
Beweiskraft einer Urkunde ganz oder teilweise aufheben oder mindern. Als
Einschaltungen sind insoweit Aufderlich erkennbare Einfligungen zu verstehen (vgl.
Zoller, Zivilprozessordnung, 33. Aufl. 2020, § 419 ZPO Rn. 2 m.w.N.). Dies gilt dabei
nicht nur dann, wenn feststeht, dass die bereits unterzeichnete Urkunde nachtréaglich
gedndert worden ist, sondern auch dann, wenn das nach ihrem Erscheinungsbild nur
moglich ist (so ausdriicklich BGH, Urteil vom 02.06.1966, Az. VII ZR 41/64 - juris).
Insbesondere liegt eine Einschaltung im Sinne des § 419 ZPO insbesondere dann vor,
wenn eine handschriftliche Einfligung in einer sonst maschinenschriftlich abgefassten
Urkunde vorliegt, ohne dass es sich um die Ausfillung eines in dem
maschinenschriftlich vorformulierten Text bewusst freigehaltene Passage, sondern um



einen erkennbar nicht vorgesehenen Zusatz handelt (vgl. OLG Schleswig, Urteil vom
15.09.2006, Az. 14 U 71/06 - juris).

Nach dem Vorgesagten liegt damit vorliegend offensichtlich eine Einschaltung im Sinne
des § 419 ZPO vor, weil der Zusatz ausweislich der Originalurkunde (Schriftbild und
Farbe) und auch unstreitig vom Klager vorgenommen ist. Dies fiihrt nach Auffassung des
Gerichtes jedenfalls hinsichtlich dieses Zusatzes zu einer vollstindigen Aufhebung der
Beweiskraft, weil nicht auszuschliefSen ist, dass der Zusatz, wie von der Beklagten
geltend gemacht, erst nach ihrer Unterschriftsleistung und damit nachtraglich
hinzugefiigt worden ist.

bb)

Soweit die Klager gegen das ZurlUckbehaltungsrecht schliefSlich die Einrede der
Verjdhrung erheben, greift diese nach § 215 BGB nicht durch. Danach schlief3t die
Verjahrung die Aufrechnung und die Geltendmachung eines Zuruckbehaltungsrechts
nicht aus, wenn der Anspruch in dem Zeitpunkt noch nicht verjdhrt war, in dem
erstmals aufgerechnet oder die Leistung verweigert werden konnte.

Das Zuruckbehaltungsrecht ist jedoch spatestens mit ihrem Auszug am 01.10.2018
entstanden und damit zu einem Zeitpunkt in dem der am 29.01.2015 entstandene
Anspruch auf Kaufpreiszahlung noch nicht verjdhrt war. Die VerjAhrung trat insoweit
nach § 195 BGB erst zum 31.12.2018 ein.

3.

Soweit die Klager mit den Klageantrag Zif. 3 der Beklagten flankierend eine Frist zur
Herausgabe setzen lassen wollen, kann dem Antrag derzeit nicht entsprochen werden,
weil die Klager die Herausgabe nach dem Vorgesagten nur Zug-um-Zug gegen Zahlung
des Kaufpreises verlangen kénnen. Ein Anspruch auf unbedingte Herausgabe besteht
hingegen nicht, weshalb vor Erfillung der Kaufpreisforderung eine Leistungsfrist nach
§ 281 Abs. 1 BGB nicht wirksam gesetzt werden kann.

4.

Da eine Fristsetzung nach § 255 Abs. 1 ZPO nicht in Betracht kommt, kénnen die Klager
auch derzeit keinen Anspruch auf Schadensersatz nach Fristablauf geltend machen, so
dass der Klageantrag Zif. 4 ebenfalls der Abweisung unterliegt.

II1.

1.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 92 Abs. 1 BGB. Insoweit obsiegen die Klager mit
ihren Klageantrag Zif. 1 lediglich in Héhe von 40,00 EUR. Hinsichtlich des Klageantrages
Zif. 2 obsiegen sie zwar in der Sache, jedoch nur Zug-um-Zug gegen Zahlung des
Kaufpreises in Héhe von 7.200,00 EUR. Insoweit hat das Gericht mit der Auffassung von
Horst-Diether Hensen (NJW 1999, 395 ff.: Die Kostenlast beim Zug-um-Zug-Urteil) bei
der hier vorliegenden Konstellation des streitigen Herausgabeanspruch und des
streitigen Zuriickbehaltungsrechtes einen fiktiven Gesamtstreitwert von 11.400,00 EUR
(4.200 EUR Zeitwert + 7.200 EUR Kaufpreis) gebildet, so dass sich flir den Klageantrag
Zif. 2 fur die Kléager ein Obsiegen in Hohe etwa 1/3 (4.200/11.400) und fiar die Beklagte
in Héhe von etwa 2/3 (7.200,00/11.400,00 ergibt. Damit ergibt sich fiir die Klager
insgesamt ein Obsiegen in Héhe von 1.440,00 EUR (40,00 EUR + 1/3 von 4.200,00 EUR)
und fur die Beklagte in Hohe von 8.634,98 EUR (5.794,98 EUR + 2/3 * 4.200,00 EUR).
Die ergibt eine Gesamtkostenquote in Hohe von 86% zu 14% zum Nachteil der Klager.



2.

Die Entscheidung tiber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht fur die Klager auf § 709
ZPO und fur die Beklagte auf §§ 708 Nr. 11, 711 ZPO.

3.

Hinsichtlich des Streitwertes ergibt sich fir den Klageantrag Zif. 1 ein solcher in Héhe
von 5.834,98 EUR sowie hinsichtlich des Klageantrags Zif. 2 ein solcher in Héhe von
4.200,00 EUR entsprechend des gegenwartigen Zeitwertes der Einbauktiche. Hinsichtlich
der Klageantrage Zif. 3 und 4 ergibt sich wegen der wirtschaftlichen Identitdt mit den
Antrag Zif. 2 hingegen kein weiterer Streitwert (vgl. Greger in: Zoller,
Zivilprozessordnung, 33. Aufl. 2020, § 255 ZPO, Rn. 6).



