Beglaubigte Abschrift'

10 8 13/19

Verfligung .

In dern Rechtsstreit -

wird Verhandlungstermin bestimmt auf

. e — . . . —_— -

2. . . . |
Zur Vorbereitung des Termins ergehen nachstehende AnOrdnungeh/Hinweise:

?J)as personliche Erschelnen folgender Partelen wird angeordnet:
Kiagerinzu1{ =~ oo )
Klager zu2 (" 9

Beklagter /™ -

Die Anordnung erfolgt zum Zwecke eines Giteversuchs und zur Aufkfarung des’
Sachverhalts.

b) , | _
Folgende Zeugen sollen geladen werden:

benannt von Beklagtenseite - | | |

zu dem Beweisthema ‘

Abreden um Verbleib der Klche in Mietobjekt; Vorhandensein der
Wandverldeidungen in Kiiche und Schlafzimmer bei Ubernahme der thnung im
Jahre 19_‘71, Durchfiihrung béU!icherVeréinderungen im Keller durch den“Beklagten

Die Zeugenladung wird wieder aufgehoben wenn nicht jede Partel far jeden von ihr

benannten Zeugen einen Vorschuss in Hahe von 100,00 EUR bel der Zahistelle
_einzahlt oder eine Gebilhrenverzichtserklarung zu den Akten reicht.

Der von dem Beklagten zu erbringende Vorschuss i; H. v. 100,00 EUR ist binnen

dreier Wochen bei der Gerichtskasse einzuzahlen. Binnen gleicher Frist besteht

Gelegenheit eine Auslagenverzichtserklarung zeugenschaftlich benannter Person zur

Akte zu reichen, die die Vorschusépﬂicht entfallen Jasst. Bei ausbleibender



2 .

'Vorséhusszahltjng und Nichteinreichung einer Ve-'rzichtserkléirung wird benannte
Person abgeladen, es droht der Verlust des Beweismittels.
- Anbei erhalten die Klager Abschriften des Schriftsatzes v. 10 04. 2019

Es ergeht Hlnwels, dass - das amtsgerlc_htlzche Urteil mit -der angebotenen
Begruindung keinen Bestand wird haben kénnen. Von einem Fall der Ve"rjéh.rung Uber
§ 548 BGB ist nicht auszugehen. | '

Gem. -§ 548 Abs. 1 Satz2 BGB béginnt die kurze Verjahrungsfrist von sechs
. Monaten fir die Ers‘atza'nsp(u'che] des _V_ermiéters - unabhéngig von der Entstehung
der Anspriiche mit dem Riickerhalt der.Mietsache zu laufen, weil der Vermieter deren

- Zustand mangels Z_utrittsmbglichkeit.w_é'ihrend der Besitzzeit des Mieters erst nach
‘Ruickerhalt Uberprufen kann zur . Der Begriff des'RUckerhalts_ ist weder sprachlich
noch in der Bedeutung gleichzusetzen mit dem Begriﬁ'der Rickgabe in § 546 BGB..
“Riickerhalt und 'Rﬂbkgabe hében' eihé unterschiedliche 'Funktion. Wahrend die
Riickgabe fir das Ende der Nutzungsb'erec_htigung und die vom Mieter hierbei' zu
-erfullenden Pflichte'n in Bezug auf die Mietsache steht, ist die Funktion des
Ruckerhalts. elngeschrankter Durch den Ruckerhait der Mietsache soll der Vermieter
. namlich die Moghchke[t erhalten dle Mietsache auf |hren vertragsgemaf&en Zustand
zu Uberpriifen, ob also der Mieter seine RUckgabepfhchten erfullt hat. Das bedeutet
| ‘dass der Verm|eter die Mogllc_:hke[t zu_r Untersuchung haben muss und dass der
‘Mieter keine Einwirkungs'mfjglichkeifen mehr haben. darf, weil ahsonsten die
'Untersuchung des Vermieters nur vorlaufig ware. Der Begmn der Verjahrungsfrist

| '-hangt nicht von einer vollstandlgen Raumung oder der Erfullung der sonstigen.
Ruckgabepﬂlchten ab im Gegentell der Riickerhalt dient gerade der Mogllchkett die
Vertragsmamgkelt der Mietsache festzustellen Auch ist die Beendagung des
' Mietverhaltnlsses nicht. Voraussetzung fur den Begmn der Verjahrung Fur die
Frlstberechnung.gilt § 187 Abs. 1 BGB. Eine Mdglichkeit zur Untersuchung besteht
" nicht, wenn der Vermieter trotz des Riickerhalts aus nicht in seiner Person liegenden
Griinden aufer Stande ist, die Mietsache‘_ zu un’térsu'chen_. Der Beginn. der
Verjéhr_ung'sfrist setzt aber nicht voraus, dass der Vermieter sie tatsachlich
untersucht oder dass er - falls dies geschieht - dén"Vertragswidrigen 'Zustand erkennt’
“oder erkennen kann. Letzteres kann harte Konsequenzen flir den Verm:eter haben,
ist aber- ahnlich wie bef der kaufrechtlichen Gewéihrlemtung- vom Gesetz Zu
: Gunsten der schnellen Abwicklung des Mietverhéltnisses in Kauf genommen. I. d. R.
“ist - ein  derart verstandener Ruckerhalt nur bei einer Veranderung der
Besitzverhaltnisse zugunsten des Vermieters gegeben. 'Die Veranderung der
~ Besitzverhaltnisse ist deswegen erforderllch, well der Vermieter in die Lage versetzt
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,werden muss, smh durch. Auslibung der unmittelbaren Sachherrschaft (d. h. des
unmittelbaren Besutzes) und durch frelen Zutritt ungestort gin. umfassendes Blld von
den Méngeln, Verénderungen und Verschlechterungen der Mietsaché (emsohhel&llch
der zuruckgelassenen Gegenstande und Elnrlchtungen) zu 'machen; das kann melst
nur geschehen wenn der Mieter den Besitz vollstandig und eindeutig (aber nicht
notwendig endguttig) aufgege_b‘en und der Vermieter hiervon ‘Kenntnis erhalten hat.
Neben der. Bes_itzdbe’rtragung ‘auf den Vermieter ist also - auch. Kenntnis des
Vermieters davon notwendig. Ist der Vermieter personlich an dem Besitzwechsel
beteiligt, erhait er automatisch nicht hur von der Besitzaufgabe Kenntnis, sondem
- auch von seinem eigenén =Besi‘rz. Das gleiché gilt, wenn er sich bei V-die‘ser‘n Vorgahg |
umfassend vertreten lasst: Der Vertreter erlangt fUr ihn sowohl Besitz (als
Besutzdlener) als auch Kenntnls vom Besitzwechsel (als Vertreter) die Kenntnis des -
‘ Besﬂzwechsels wird dem Vermieter gem. § 166 BGB zugerechnet $0 dass von der .
‘Mdglichkeit der ungestorten Untersuchung des Mletobjekts auszugehen ist zur. Die
Kenntnis eines BeS|tzd|eners (etwa eines Hauswarts) von der Be31tzaufgabe des

IVIIeters wird dem Vermleter nicht .automatisch zugerechnet Das ist vielmehr nur

dann der Fall, wenn der Be3|tzd|ener lber den relnen Besﬂzwechsel hlnaus mit der. ‘

Ubergabe (RuCknahme) der Mietsache bea_uﬂragt war; nur _dann_lst der Vermieter in |
der Lage, sich ein urnfas_sendes'Bild von deren Zustand zu méchen. Es ist namlich -
zu_unterscheidén zwischen dem Willen des Besitzdieners, die Sachherrschaft fur den
Vermieter auszuiiben, und der Kenntnis des'_Vermieters_ von der Besitzergreifung
durch den Besitzdiener; die Kéhntnis des Besitzdieners kann d_'erh Vermieter nicht
ohne Weiteres zugerechnet Werdén, sondern nur unter den Vo_raUgsetz_ungen des
§ 166 BGB. Beé\Uﬂragt allerdings der Vermieter den Besitzdiener, die Schliissel zur
---Wdhn'ung in Empfang zu nehmen, r-éiumf er ihm eine dufere Stellung ein, die
typischerweise mit  der. U-bertrag_uri'g ‘e‘inér ‘der Aufgabe ahgépasste‘n
Vertfetungsmacht verb-und_éh ist; das bedeutet, der Besitzdiener (etwa de'.r' Hauswart) -
ist zumindest stillschweigend bevollméchtigter Wissensvertreter des Vermieters in
-Berg auf die Kenntnis vom Besitzwechsel. Diese Volimacht kann zwar durch
Erkléru'_hg _gegenUber ”dem Mieter eingeschréhkt -werdén, mit Wirkung flr den
Verjéhrungsbegihn a.ber_ nur dann, wenn def ‘Mieter noch keinen Anspruch auf
Riickgabe der Mietsache hétte, well die, Kenntnis des Verrhieters von der
Besitzaufgabe des Mieters ansonsten Uber die dargelegte Schutzfunktion hinaus zu
emem Instrument der W||IkurI|chen Verjahrungsverlangerung werden kodnnte (vgl
Strey/ in Schm|dt~Futterer IVIIetrecht 13. Aufl., 2017, § 548 Rdnrn. 34-36 m. w. N)
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\Dle Darlegungs— und Beweislast fur die die Verjahrung ausldsenden Tatsachen
-hegen nach allgemeinen Regeln (Gunstigkeit) auf Seiten des Beklagten (vgl. statt |

| soweit ersichtlich Alier Borstmghaus, in Baumgarte!, Laumen, F?-ruttlng, Handbuch derf
- Beweislast, Bd. 2, §§ 1-811 BGB, § 548 Rdnr. 1a).

Die Umsténden des Falles diirften letztlich keine abweichende Sicht trage:n. Der bei
der Beweiswirdigung besonders freigestellte Tatrichter hat sich im Rahmen der ihm
zustehenden freien Beweiswirdigung, § 286 ZPO, keine Uberzeug_ung bilden kénnen
vdn den in Details abweichenden Hergangsschilderungen der Parteien. Vielméhr ist
- erzu einem non Ilquet gelangt, ohne freilich aus diesem die zutreffenden SchlUsse
zu ziehen. Eine Vertretungsmacht der dle Schlissel entgegennehmenden Nlutter ist -
weder vorgetragen, hoch ersichtlich. fhre ;unachst erklarte Weigerung, die SchlUsseI '
' enfgege'nzunehme’n ' wié von der Zeugin angefihrt, spricht gegen' eine
Vertretungsmacht auch aus Rechtsscheinsgesichtspunkten. | '

Die Sache durfte entsprechend nlcht spruchreif sein. Es wird msbesondere mit Blick -
auf eine Abrede tber die Belassung der Kiche Bewels Zu er_heben sein, sowie Ober
den Zustéhd der Miétsa’che bei Ubernahme durch den Beklagten, wozu 'o_ler Beklagte
N gegenbéWeiSiich Personalbeweis angeboten hat und die Klager hauptbeweislich
Einholung eines Sachversfénd|gengutachtens -

Mit Blick auf die zu erwartende weitere Dauer des. Verfahrens und mlt Blick auf den
| _Umstand dass es zummdest aus Slcht der Kammer wunschenswert erscheint, das
beendete Mietverhaltnis auch rechtlich einer Beendigung zuzufuhren erscheint der
Kammer eine gltliche Streltbellegung wie folgt W|rtschafthch vemunfhg.

1. Der Beklagte zahlt Zur Abgeltung der Klageforderung an d|e Klager einen
' Betrag in Hohe von 880,85 EUR. '

2. Von den Kosten des Rechtsstrents und des Verglelchst tragen die Klager '
46 %, der’ Bek!agte tragt 54 %. '

Hierbei hat die Kammer berlicksichtigt, dass wegeh der Beschadigung der
E;hgangstur die Verantwortlichkeit des Beklagten gegebén sein durfte, ohne dass
-insoweit -Bewéis zu erheben wdre. Allerdings ist hierbei auch zu bérUck‘s-ichtigen,
' rclass sich die 'Kléger- mit Blick auf das Alter der Tar, einen Abzug géfallé.n lassen
mussten. .Die Position hat die Kammer mit 184,66 EUR x 2/3 = 123,,1-1, EUR
angenommen. | - | | |

Weg.ren def beiden'WdhhungstUren, béi denen in Streit steht, ob éie bei _Ubernahme
der Wohnung durch den Beklagten vorhanden gewesen sind, hat die Kammer keinen

Ty
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Wertansatz vorgenommen. Hintergrund ist,‘ dass die fur die Verschlechterung

darlegungs- und beweispflichtigen ‘Klége'r zu dem ',,Altzu,stand"‘ keinen Beweis
angeboten haben. | ' ' |

Hinsichtlich "d‘es Ruckbaus der unstreitig beklagtenééi‘tig eingebfachten Bodenbelage
und der Entfernung zuruckge[assener Mobelstlicke geht die Kammer von elner _
'Verpfhchtung zum Rickbau/zur Entfernung aus. Hier durfte das Vorbrmgen der
Rechtsverteldlgung wohl unbehelﬂlch sein. In Ansehung des Kostenvoranschlags
(UCT-Service) erscheint eine Aufteilung des Betrages in 50 % fur die von dem_
'Beklagten zu tragenden Tatigkeiten gegenuber 50 % Aufwands entfallend auf die
Wandverkleldungen Kiiche und die Kellerelnbauten realistisch. Ausgehend von
einem Betrag i. H v, 1 222 29 EUR (ohne MwSt) errechnete sich so ein Betrag V.
611,15 EUR.

- Wegen der streitigen Positionen (insbesondere Kuéhe Wandbesatz * und _
Kellerembauten) ist die Berechtlgung des Anspruchs abhéngig von der Durchfiihrung
| einer Beweisaufnahme unter Einschluss der Einholung eines absehbar teuren
' Sachverstandlgengutachtens. Die Kammer regt an‘, ‘mit Bllck auf die B_ewe_lsnmken
" auf Seiten der Kléger bei. insoWeit von einem Ansatz Von 40 % auszugehen.
Ausgshend von wiederum 611, 15 EUR (1. 222 29 EUR 2) errechnete sich so ein
'Betragl H. v. 244,46 EUR -

Addiert man vorstehende Betrage ergibt sich ein Betrag v. 978, 72 EUR Von dlesem'

"|st serids ein . Abzug von- 10 % -mit Blick auf resthches R|3|ko hll’lSIChﬂICh der

Verjahrung sowie der Forderungshshe vorzunehmeh, was dann die vorgeschlagenen' ‘
880,85 EUR ergibt. L - '

_Es besteht Gelegenheit zur S_tellungnahmé binnen zwéierWochen. '

Essen, 11.04.2019
10. Zivilkammer

Der Vorsitzende
. Rosch

Vorsitzénder thhter am
Landgericht |



Beglaubigt , |
Urkundsbeamter/in der Geschéaftsstelle
Landgericht Essen




