Name:

KV-Nr. 1432

Die Aufgabe besteht (ohne Deckblatt) aus 10 Blatt und ist vollsténdig
durchnummeriert.

Der Aufgabentext ist zu Beginn auf Voll_sféindigkeit zu Uberpriifen.

" Der Name ist in'das dafiir vorgesehene Feld einzutragen.



RECHTSANWALTE 1
KLEIN & KOLLEGEN

RECHTSANWALTE KLEIN & KOLLEGEN ‘ STEFAN KLEIN
MUHLHAUSENER HELLWEG 9, 59425 UNNA PAULINE BERMINGHAUS

DR. THOMAS BILCKE

TELEFON (02303) 7 90 55-0
TELEFAX (02303) 7 90 55-61

An das

Amtsgericht Unna patum: 11.01.2016
Friedrich-Ebert-Str. 65a AZ:32/16 M/SK
59425 Unna

des Herrn Lothar Hansen, Salzweg 37, 59425 Unna,

Kliigers,
Prozessbevollméchtigte: Rechtsanwilte Klein u.a., Miihlhauseher Hellweg 9, 59425 Unna,
gegen |
die Eheleute Andrea und Manuel Ross, Griiner Weg 2E, 59427 Unna,
Beklagten,

wegen: Mietzahlungen.
Namens und in Vollmacht des Kl4gers werden wir beantragen,
die Beklagten zu verurteilen, als Gesamtschuldner an den Kléiger 1.240,00 € zu zahlen.

Fiir den Fall des Vorliegens der Voraussetzungen beantragen wir schon jetzt den Erlass eines Versdumnisur-
teils im schriftlichen Vorverfahren. :

Begriindung

1. :
Der Kliger ist Eigentiimer der mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebauten Liegenschaft
Salzweg 37, 59425 Unna. Er bewohnt das Einfamilienhaus selbst. Mit Mietvertrag vom 15.01.2011 mieteten
die Beklagten mit Wirkung zum 01.02.2011 von dem Kléger die in dem Einfamilienhaus befindliche Einlie-
gerwohnung. Die miteinander verheirateten Beklagten schlossen zusammen den Mietvertrag mit dem Kléger
ab.

Beweis: Mietvertrag vom 15.01.2011, beigefiigt in Kopie als Anlage K 1
GemiB § 1 Abs. 2 des Mietvertrags betrug die monatliche Miete 420,00 € zuziiglich Nebenkostenpauschale
i.H.v. 200,00 €, zusammen also 620,00 €. Die Miete war gemdl § 1 Abs. 5 des Mietvertrags jeweils zum

ersten Werktag eines Monats zu entrichten.

Beweis: Mietvertrag vom 15.01.2011, bereits vorgelegt



Ferner vereinbarten die Vertragsparteien in § 2 des Mietvertrags, dass die Beklagten zur Sicherung etwaiger
Anspriiche des Kldgers aus dem Mietverhiltnis neben der. ersten Monatsmiete eine Kaution in Hohe von
620,00 € an den Klédger zahlen. Mietzinsforderungen sind ausdriicklich aus dem Sicherungszweck der Kauti-
on ausgenommen.

Beweis: Mletvertrag vom 15.01.2011, bereits Vorgelegt

Der Kldger kiindigte das Mietverhéltnis ordentlich mit Kund1gungsschre1ben vom 04.05.2015 und héndigte
den Beklagten das Kiindigungsschreiben noch am selben Tage personlich aus. Zur Begriindung fiihrte der
Kldger in dem Kiindigungsschreiben an, es bestehe Eigenbedarf fiir die von den Beklagten angemietete Ein-
liegerwohnung. Die Wohnung werde fiir seine Tochter benétigt, die sich von ihrem Ehegatten getrennt habe,
aus der gemeinsamen Ehewohnung ausgezogen sei und nun dauerhaft zu dem Kléger ziehen wolle.

Beweis: Kiindigungsschreiben vom 04.05.201 5, Nachdruck beigefiigt als Anlage K 2
Die Beklagten zeigten sich zwar iiberrascht und enttduscht, zogen aber bereits vorzeitig am 09.05.2015 aus.

Z. :
Das Mietverhiltnis zwischen den Parteien des Rechtsstreits war nicht frei von Spannungen. Einen Haupt-
streitpunkt bildete die schlechte Zahlungsmoral der Beklagten. So zahlten sie die falligen Mietzinsen meis-
tens verspétet. Dle vereinbarte Kaution und die Mieten fiir Mérz sowie April 2015 leisteten die Beklagten gar
nicht.

Der Kldger verfolgt mit dieser Klage seinen Anspruch auf Zahlung des Mietzinses fiir die Monate Mérz und
April 2015 in Hohe von insgesamt 1.240,00 € (2 x 620,00 €). Da die Beklagten bereits zum 09.05.2015 aus
~der Wohnung ausgezogen sind, keine Schdden an der Mietwohnung hinterlassen haben und auch sonst keine
weiteren Anspriiche des Kligers gegen die Beklagten auBer den noch offenen Mietzinsforderungen bestehen,
verzichtet der Kldger auf die Geltendmachung weiterer Mletzmsanspruche und des Anspruchs auf Zahlung

der noch ausstehenden Kaution.

3. :
Der Kliger forderte die Beklagten mit Schreiben vom 01.06.2015 zur Zahlung der noch offenen Mieten fiir
Miérz und April 2015 in Hohe von insgesamt 1.240,00 € auf und setzte hierfiir eine Zahlungsfrist bis zum
01.07.2015. Da die Beklagten auf dieses Schreiben nicht reagierten und keine Zahlung erbrachten, ist nun-
mehr Klage geboten.

{
[Luin
Klgin
Rechtsanwalt

Hinweis des LJPA: Vom Abdruck der ordnungsgemal. beigefligten Vollmacht und der Anlagen wird ab-
gesehen. Es ist davon auszugehen, dass die Anlagen der Klage ordnungsgemaf beigefiigt waren, den
vorgetragenen Inhalt haben und dariiber hinaus keine weitergehenden fiir die Fallbearbeitung relevanten
Informationen enthalten.

Ferner ist davon auszugehen, dass der zusténdige Richter am Amtsgericht Helmhaus mit Verfiigung vom
13.01.2016 unter dem Aktenzeichen 4 C 50/16 gemaR §§ 495, 272 Abs. 2, 2. Alt., 276 ZPO die Durchfiih-
rung des schriftlichen Vorverfahrens angeordnet und den Beklagten eine Frist von zwei Wochen zur An-
zeige der Verteidigungsbereitschaft und eine Frist von weiteren zwei Wochen zur schriftlichen Klageerwi-
derung gesetzt hat. Die gerichtliche Verfliigung nebst ordnungsgeméRer Belehrung i.S.d. § 276 Abs. 2
ZPO ist den Parteien - den Beklagten zusammen mit einer einfachen und beglaubigten Abschrlft der Kla-
geschrift nebst Anlagen - am 15.01.2016 zugestellt worden.




" Carl Meyer

Rechtsanwalt und Mediator

¢ RA Meyer, An der Laar 17, 59427 Unna
¢ Tel.: 02303/ 98 76 23
¢ Fax: 02303/98 76 00

Amtsgericht Unna
Friedrich-Ebert-Str. 65a
59425 Unna

, : Unna, den 27.01.2016
In dem Rechtsstreit

Hansen ./. Eheleute Ross (Az. 4 C 50/16)

bestelle ich mich hiermit - anwaltliche Bevollméchtigung vers1chernd fiir die Beklagten und zei-
ge an, dass sich diese gegen die Klage verteidigen werden. '

Ich werde beantragen,

die Klage abzuweisen.

Begriindung

Richtig ist, dass die Beklagten von dem Kléger seit dem 01.02.2011 die Einliegerwohnung in dem
Salzweg 37, 59425 Unna, angemietet und diese bis zu ihrem kiindigungsbedingten Auszug vom
09.05.2015 auch bewohnt haben. Ebenfalls zutreffend ist, dass die Beklagten den Mietzins fiir
die Monate Méarz und April 2015 nicht an den Kliger bezahlt haben. Die Beklagten befanden sich
zu diesem Zeitpunkt in finanziellen Schwierigkeiten.

Gleichwohl kann der Klager die eingeklagte Mietzahlung nicht beanspruchen.
I.

Der Klager tragt falsch vor, wenn er behauptet, die Beklagten hétten die vereinbarte Kaution in
Hohe von 620,00 € nicht gezahth Tatsédchlich haben sie die Kautionsleistung zwar nicht, wie
mietvertraglich vereinbart, zusammen mit der ersten Monatsmiete fir Februar 2011 erbracht.
Stattdessen haben sie die Kaution am 01.07.2011 neben der Monatsmiete fiir Juli 2011 gezahlt.
Die Beklagten uberwiesen die Geldbetrdge nicht, sondern handigten sie dem Kléager, wie jeden
Monat tiblich, in bar aus. '

Der Klager hat jeweils unter dem Datum des 01. 07 2011 zwei Mal die Zahlung der Julimiete in
Ho6he von 620,00 € quittiert.

Beweis: Quittungen vom 01.07.2011 im Original (Anlage B 1 und Anlage B 2)

Der Klager hat auf beiden Quittungen aus fiir die Beklagten nicht nachvollziehbaren und nicht
ndher eruierten Grunden als Zahlungszweck jeweils ,Miete inkl. Nebenkosten fir Juli 2011“ an-
gegeben. Tatséchlich sollte jedoch die Miete fiir diesen Monat nur einmal gezahlt werden. Der
zweite Betrag von 620,00 € entfiel auf die (zugegebenermafRen verspétet gezahlte) Kaution.



* Unabhéngig davon, ob die zweite Zahlung als Kautionszahlung oder als doppelte Mietzahlung zu
verstehen ist, steht jedenfalls fest, dass der Klédger an die Beklagten einen Betrag von 620,00 € zu
erstatten hat: Die Beklagten haben gegen den Kliger nach Beendigung des Mietverhaltnisses ei-
nen Anspruch auf Riickzahlung der Kaution. Der Klager tragt in der Klageschrift selbst vor, mit
Ausnahme der eingeklagten Mietzinsanspriiche keine weitergehenden Anspriiche gegen die Be-
klagten aus dem Mietverhéltnis zu haben. Folglich ist die Kaution zurtickzuzahlen.

Die Beklagten erkliren gegen die auf den Monat Médrz 2015 bezogene Mietzinsforderung des Kléa-
gers hiermit die

Aufrechnung
_mit ihrem Anspruch auf Riickzahlung der Kaution in Héhe von 620,00 €.

Sollte es sich bei der zweiten Zahlung vom 01.07.2011 tatsdchlich nicht um die Kaution, sondern
um eine Doppelzahlung auf die Miete fiir Juli 2011 handeln, so ware auch dieser Betrag den Be-
klagten zu erstatten. Auch insoweit erkldren die Beklagten hiermit hilfsweise gegen die M1etz1ns—
forderung aus Marz 2015 die

Aufrechnung.

II.

Dariiber hinaus haben die Beklagten gegen den Klager einen Anspruch.auf Erstattung der Um-
zugskosten in Hoéhe von 700,00 €.

Der Klager stiitzt die ordentliche Kiindigung des Mietverhaltnisses ausweislich des Kiindigungs-
schreibens vom 04.05.2015 auf Eigenbedarf, namentlich darauf, dass seine mittlerweile in Tren-
nung lebende Tochter, Frau Vanessa Hugel, die von den Beklagten bewohnte Einliegerwohnung
benoétige.

Beweis: Nachdruck des Kiindigungsschreibens vom 04. 05 2015, bereits von Klagerselte als
Anlage K 1 vorgelegt

Der behauptete Kiindigungsgrund bestand aber in Wahrheit zu keinem Zeitpunkt. Da die Beklag-
ten den Ausfithrungen des Kligers zum angeblichen Eigenbedarf zundchst Glauben schenkten
und die ihnen persoénlich bekannte Tochter des Kligers in einer duflerst unangenehmen Situati-
on wahnten, zogen sie bereits zum 09.05.2015 aus, obwohl die Kiindigungsfrist bei weitem noch
nicht abgelaufen war.

Schon wenige Tage spéter trafen sie Frau Hugel zuféllig in der Fuf3gédngerzone an, die ihnen freu-
destrahlend ihren neuen Lebensgefdhrten vorstellte. Sie habe sich von ihrem Ehegatten getrennt,
sei aus der gemeinsamen Ehewohnung ausgezogen und nun in die Wohnung ihres Lebensgeféhr-
ten gezogen. Dort wolle sie wohnen bleiben.

Beweis: Zeugnis Frau Vanessa Hugel, zu laden liber den Klager
Die Beklagten begaben sich daraufhin zu ihrer ehemals von dem Kléger angemieteten Wohnung

und stellten fest, dass zwar ihr Namensschild an der Tirklingel inzwischen entfernt, aber noch
kein anderes angebracht worden war, das auf Frau Hugel hingewiesen hatte.



-Im Juli des Jahres 2015 beobachteten die Beklagten zufallig, wie Frau Hugel zusammen mit dem
Herrn, den diese ihnen im Mai 2015 als ihren neuen Lebensgefdhrten vorgestellt hatte, eine
Wohnung in der Stréverstrafe 12, 59427 Unna, verlief. Auch ihr Fahrzeug stand vor der Tur
dieser Wohnung. :

Beweis: Zeugnis Frau Vanessa Hugel, bereits benannt

Erneut suchten die Beklagten ihre alte Wohnung auf und mussten wiederum feststellen, dass
diese immer noch unbewohnt war. Durch die Fenster konnten sie sehen, dass keine Md&bel in den
Raumen standen. Es war auch kein neues Namensschild an der Tiirklingel montiert.

Stattdessen stellten sie im Wege der Internetrecherche fest, dass das Grundstiick des Klagers,
dessen Einliegerwohnung die Beklagten zuvor angemietet hatten, bereits seit dem 01.06.2015
durchgéngig in dem Internetportal ,immobilienscout24.de“ zum Verkauf angeboten wird.

Beweis: Auédruck der Annonce auf der Internetseite ,,immobilienscout24.de“, abgerufen am
01.06.2015 und zuletzt am 26.01.2016 (Anlage B 3)

Diese durchaus merkwiirdigen Umsténde lassen den Schluss zu, dass der angebliche und in
Wahrheit nicht bestehende Eigenbedarf der Tochter des Klégers nur vorgeschoben war und der
Klager stattdessen die Beklagten ,loswerden“ wollte, um sein Grundstiick mietfrei veraufern und
auf diese Weise einen hoheren Kaufpreis erzielen zu kénnen.

Damit war die am 04.05.2015 gegen die Beklagten ausgesprochene Kiindigung unwirksam. Die
Beklagten sind letztlich zu Unrecht aus der Wohnung ausgezogen und kénnen deshalb Erstat-
tung ihrer Umzugskosten verlangen. Sie glichen den ihnen von der Umzugsfirma Miiller Umztige
OHG am 13.05.2015 in Rechnung gestellten Betrag von 700,00 € mit Zahlung vom 14.05.2015
aus. :

Beweis: . Kopie des Kontoauszugs vom 14.05.2015 (Anlage B 4)

Die Beklagten erkliaren hiermit gegen die auf den Monat April 2015 bezogene Mietzinsforderung
des Klagers die

Aufrechnung
mit ihrem Anspruch auf Erstattung der Umzugskosten in Hohe von 700,00 €.
III1.

Die Klage hat demnach der Abweisung zu unterliegen. '

e

Meyer
Rechtsanwalt

Hinweis des LJPA: Von einem Abdruck der Anlagen B 3 und B 4 wird abgesehen. Es ist davon auszu-
gehen, dass sie den angegebenen Inhalt haben und keine weiteren fiir die Bearbeitung relevanten Infor-
mationen enthalten. '

Die Klageerwiderung ist den Klagervertretern am 01.02.2016 in beglaubigter und einfacher Abschrift zu-
gestellt worden. '
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RECHTSANWALTE
KLEIN & KOLLEGEN

RECHTSANWALTE KLEIN & KOLLEGEN STEFAN KLEIN
MUHLHAUSENER HELLWEG 9, 59425 UNNA PAULINE BERMINGHAUS

DR. THOMAS BILCKE
An das TELEFON (02303) 7 90 55-0
Amtsgericht Unna TELEFAX (02303) 7 90 55-61
Friedrich-Ebert-Str. 65a pATUM: 24.02.2016

59425 Unna AZ:32/16 M/SK

In dem Rechtsstreit

Hansen ./. Eheleute Ross (Az. 4 C 50/16)

replizieren wir auf den Schriftsatz der Beklagten vom 27.01.2016 wie folgt:

s

Der Kldger hilt ausdriicklich an seinem Vortrag fest, wonach die Beklagten die Kautionsleistung nicht er-
bracht haben. Der Unterzeichner erlaubt sich, die Beklagten an ihre prozessuale Wahrheitspflicht zu erinnern.
Richtig ist zwar, dass der Kliger die erste von beiden beklagtenseits als Anlage B 1 vorgelegten Quittungen
komplett ausgefiillt, wie iiblich mit seinem Stempel versehen und unterschrieben hat. In das zweite Quit-
tungsformular hat der Klédger auch tatséchlich die Ziffer ,620,00 €¢ sowie die Worte ,,den Eheleuten Ross*
und ,Miete inkl. Nebenkosten fiir Juli 2011 eingetragen und sodann eigenhéndig unterzeichnet. Dies ge-
schah aber nicht am 01.07.2011, sondern am 09.05.2015, also am Tag des Auszugs der Beklagten. Im Rah-
men der Wohnungsiibergabe behaupteten die Beklagten, die von dem Kldger am 01.07.2011 ausgestellte
Quittung fiir die Miete aus Juli 2011 verloren zu haben, und baten den Kléger, eine Ersatzquittung zu ferti-
gen. Der Kliger erklérte sich einverstanden, holte seinen neuen Quittungsbogen und fiillte ein Blatt wie vor-
stehend aus. Als er das Datum eintragen wollfe, herrschte Unklarheit {iber die Frage, ob das Datum der Zéh—
lung (01.07.2011) oder der Quittungsausstellung (09.05.2015) maBgeblich sei. Die Parteien kamen iberein,
die Frage offen und das Feld leer zu lassen. Der Kléger hidndigte den Beklagten sodann die Ersatzquittung

aus.

Ausweislich der mit der Klageerwiderﬁng verbundenen zweiten Quittung, die der Kldger wegen des anderen
Erscheinungsbildes des Formulars als aus seinem neuen Quittungsbogen stammend erkennt, ist nunmehr das
Datumsfeld mit dem Datum ,,01.07.2011% ausgefiillt. Dies ldsst nur darauf schlieBen,'dass die Beklagten
nachtriglich dieses Datum eingetragen haben, um den Eindruck zu erwecken, sie hétten dem Kléger am
01.07.2011 - ihrem Vortrag entsprechend - tatséchlich zwei Mal den Betrag von 620,00 € gezahlt. Das ist
jedoch, wie bereits in der Klageschrift ausgefiihrt, nicht der Fall. '



2.

Auch der Vortrag der Beklagten zu dem angeblich nicht bestehenden Eigenbedarf fiir die Tochter des Kla-
gers wird nachdriicklich bestritten. Frau Vanessa Hugel ist bereits zum 01.06.2015 in die ehemals von den
Beklagten bewohnte Einliegerwohnung eingezogen und wohnt seitdem dort (wenn auch ohne Namensschild

an der Tiirklingel).
Beweis (unter Protest gegen die Beweislast): Zeugnis Frau Vanessa Hﬁgel, zu laden {iber den Kléger
Der Kléger verbittet sich die von den Beklagten- angestellten MutmafBungen zum Privatleben seiner Tochter.

Dass der Kldger auf der Internetseite ,.immobilienscout24.de“ eine Annonce zum Verkauf seines Grund-
stiicks geschaltet hat, deutet noch nicht auf hinreichend konkrete Verkaufsabsichten geschweige denn darauf
hin, dass es ihm darum gegangen sei, die Beklagten ,loszuwerden“. Es sei daran erinnert, dass der Klager
langé genug unter der schlechten Zahlungsmoral der Beklagten gelitten hat. Damit muss nun endgiiltig
Schluss sein. - _

Wrin, |
Klein '
Rechtsanwalt

Hinweis des LJPA: Die Replik ist dem Beklagtenvertreter am 26.02.2016 in beglaubigter und einfacher
Abschrift zugestellt worden.

Das Gericht hat mit Verfigung vom 25.02.2016, den Prozessbevollméachtigten jeweils am 26.02.2016 zu-
gestellt, die Zustimmung der Parteien zur Uberleitung in das schriftliche Verfahren eingeholt. Die Parteien
haben jeweils tber ihre Prozessbevollmachtigten mit Schriftsatzen vom 01.03.2016, von deren Abdruck
abgesehen wird, die Zustimmung erklart. Mit Beschluss vom 07.03.2016, den Prozessbevollmachtlgten
jeweils am 08. 03 2016 zugestellt, hat das Gericht bestimmt, dass Schriftsétze noch bis zum 21.03.2016
eingereicht werden kénnen, und Termin zur Verkiindung einer Entscheidung auf den 01.04.2016 bestimmt.
Weitere Schriftsatze sind nicht mehr eingegangen. '
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Vermerk fiir die Bearbeitung

Die Entscheidung des Gerichts ist vorzuschlagen. Zeitpunkt der Entscheidung ist der
01.04.2016.

Wird ein rechtlicher Hinweis fur erforderlich -gehalten, so ist zu unterstellen, dass dieser ordnungsgeman
erfolgt ist. Werden eine richterliche Aufklarung oder eine Beweiserhebung fur erforderlich gehalten, so ist zu
unterstellen, dass diese ordnungsgeman erfolgt und ohne Ergebnis geblieben sind.

Von den prozessualen Nebenentscheidungen und der Erteilung einer Rechtsbehelfsbelehrung ist abzuse-
hen. '

Kommt die Bearbeltung ganz oder teilweise zur Unzuldssigkeit der Klage so ist insoweit zur Begrindetheit
in einem Hilfsgutachten Stellung zu nehmen.

Es ist davon auszugehen, dass die Formalien (z. B. Ladungen, Zustellungen, Unterschriften, Vollmachten)
in Ordnung sind, soweit sich nicht ein Beteiligter ausdriicklich auf einen Fehler beruft.

Der Bearbeitung ist der zum Entscheidungszeitpunkt geltende Rechtszustand zugrunde zu legen. Uber-
- gangsvorschriften sind nicht zu prufen.

Unna verfiigt Uber ein Amtsgericht und liegt im Bezirk des Landgerichts Dortmund sowie dés Oberlandesge-
richts Hamm.:



Priifervermerk zur Vortragsakte KV-Nr. 1432 !
Dém Vortrag liegt das Verfahren AG Wuppertal, Az. 90 C 345/12, nachfolgend LG Wuppertal, Az. 9 S 119/13, zugrunde. Dieser Vermerk
erhebt keinen Anspruch auf Vollsténdigkeit. Er soll lediglich auf die Probleme hinweisen, die das Priifungsamt veranlasst haben, die Aufga-
be als Aktenvortrag auszugeben.
Die Klage des Klagers (K) gegen die Beklagten (B), Uber die gem. § 128 Abs. 2 ZPO im schriftlichen Verfahren zu
entscheiden ist, durfte zuldssig und begriindet sein.
A. Zuldssigkeit der Klage: Die Klage ist zuléssig.
I. Das AG Unna ist sachlich gem. § 1 ZPO i.V.m. § 23 Nr. 2 lit. a) GVG, da es sich um eine Streitigkeit Gber einen
Anspruch aus einem Mietverhéltnis Uber Wohnraum handelt, und értlich, da sich die Rdume in Unna befinden,
gem. § 29a Abs. 1 ZPO ausschlieilich zustandig. »
Il. K nimmt B als Gesamtschuldner in Anspruch, sodass B einfache Streitgenossen i.S.d. §§ 59, 60 ZPO sind.
B. Begriindetheit der Klage: Die Klage durfte auch begriindet sein. ,
K durfte gegen B einen Anspruch auf Zahlung riickstindigen Mietzinses fiir die Monate Marz und April 2015
i.H.v. 1.240,00 € aus § 535 Abs. 2 BGB haben.
I. Die Parteien des Rechtsstreits haben wirksam einen Mietvertrag Uber die Einliegerwohnung geschlossen und
einen monatlichen Mietzins von 420,00 € zzgl. einer Nebenkostenpauschale von 200,00 € vereinbart. Der Miet-
zinsanspruch des K fiir die Monate Mérz und April 2015 ist entstanden.
Il. B haben den Mietzinsanspruch fiir diese beiden Monate unstreitig nicht erfullt (§ 362 Abs. 1 BGB).
lll. Die Forderung des K durfte nicht durch Aufrechnung der B erloschen sein (§ 389 BGB). -
1. Zwar haben B im Prozess zulassigerweise die Aufrechnung erklart (§ 388 S. 1 BGB). Die Prozessaufrechnung
ist nicht nur Prozesshandlung, sondern auch eine materiell-rechtliche Aufrechnungserklarung. B haben ferner gem.
§ 396 Abs. 1 S. 1 BGB bestimmt, dass sie mit der Kautionsriickzahlungs- bzw. Mieterstattungsforderung gegen
den Anspruch des K auf Zahlung der Miete fur M&rz 2015 und mit dem Anspruch auf Erstattung der Umzugskosten
gegen den Anspruch auf Zahlung der Aprilmiete aufrechnen..
2. Es durfte jedoch mangels Aktivforderung der B gegen K an einer Aufrechnungslage fehlen (§ 387 BGB).
a) B durften gegen K keinen Anspruch auf Riickzahlung einer Mietkaution aus § 311 Abs. 1 BGB |V m. der
Sicherungsabrede haben.
aa) Die Kaution ist eine Mietsicherheit, die die Mietvertragsparteien zur Sicherung etwalger kunftiger Anspriche
des. Vermieters gegen den Mieter aus dem Mietverhaltnis und dessen Abwicklung vereinbaren (vgl. Munch-
Komm/Bieber, BGB, 6. Aufl. 2012, § 551 Rn. 1, 5; Palandt/WWeidenkaff, BGB, 75. Aufl. 2016, § 551 Rn. 7). Sie fin-
det ihre causa, auch wenn sie Bestandteil des Mietvertrags ist, in einer schuldrechtlichen Sicherungsabrede
(§ 311 Abs. 1 BGB) (vgl. Palandt/Weidenkaff, a.a.O., Einf. v. § 535 Rn. 121). Bei Wegfall des Sicherungszwecks,
also bei Beendigung des Mietverhéltnisses ohne Fortbestehen weiterer kautionsgesicherter Vermieteranspruche,
hat der Mieter gegen den Vermieter einen Riickzahlungsanspruch aus § 311 Abs. 1 BGB i.V.m. der Sicherungsab-
rede. Der Riickzahlungsanspruch ergibt sich aus dem Inhalt des Sicherungsvertrags selbst und nicht aus § 812
Abs. 1 S. 2 Alt. 1 BGB (condictio ob causam finitam). Da K und B Mietzinsforderungen aus dem Sicherungszweck
ausgenommen haben und keine sonstigen Anspriiche des K aus dem Mietverhaltnis bestehen, wére der Kautions-
rickzahlungsanspruch grds. fallig (vgl. BGHZ 141, 160, 162).
bb) B durften jedoch schon fur das Bestehen eines Anspruchs auf Kautlonsruckzahlung bewe|sfall|g geblleben
sein. Ein Ruckzahlungsanspruch kommt namlich allenfalls dann in Betracht, wenn B den vereinbarten Kautionsbe-
trag zuvor an K geleistet hatten. Dafir trifft B die Darlegungs- und Beweislast. Der Beweis flr die von ihnen be-
hauptete Tatsache, am 01.07.2011 neben der Miete fur Juli 2011 einen weiteren Betrag von 620,00 € an K gezahlt
zu haben, durfte ihnen nicht gelungen sein. Aus den vorgelegten, jeweils auf den 01.07.2011 datierenden Quittun-
gen durfte sich kein urkundlicher Beweis fiir die Zahlung der mietvertraglich vereinbarten Kaution ergeben.
Grundsétzlich erbringt eine Privaturkunde gem.-§ 416 ZPO den Beweis dafiir, dass die in der Urkunde enthaltenen
Erklarungen von dem sie unterzeichnenden Aussteller abgegeben sind. Die formelle Beweiskraft des § 416 ZPO
haben nur echte Urkunden. Echt im Sinne des § 416 ZPO ist die Urkunde dann, wenn die Unterschrift dem Na-
menstrager zugeordnet ist und die Uber der Unterschrift stehende Schrift vom Aussteller selbst stammt oder mit
dessen Willen dort steht (vgl. BGH NJW 1988, 2741), deren Aussteller also die in ihr enthaltene Erklérung tatséch-
lich abgegeben hat. Die Echtheit einer nicht anerkannten Privaturkunde bedarf gem. § 440 Abs. 1 ZPQO des Bewei-
ses. K hat die auf beiden von B vorgelegten Quittungen befindlichen Unterschriften als seine eigene anerkannt. K
hat jedoch bestritten, dass der auf der zweiten Quittung stehende Datumstext von ihm stamme. Die tiber der Un-
terschrift stehende Schrift hat gem. § 440 Abs. 2 ZPO die Vermutung der Echtheit fur sich, wenn - wie hier - die
Echtheit der Namensunterschrift feststeht. Es ist Sache desjenigen, der die Echtheit der Schrift bestreitet, die Ver-
mutung des § 440 Abs. 2 ZPO gem. § 292 ZPO durch den Beweis des Gegenteils zu entkréften (vgl. BGH a.a.0.).
Eine Privaturkunde hat aber dann keine formelle Beweiskraft, wenn eine Falschung durch nachtragliches Einru-
cken des Urkundentextes in Betracht kommt. Inwieweit duBere Mangel die Beweiskraft einer Urkunde ganz oder
teilweise aufheben oder mindern, entscheidet das Gericht gem. § 419 ZPO nach freier Uberzeugung. Feste Be-
weisregeln zur Frage der Echtheit einer mit duBeren Méngeln behafteten Urkunde bestehen namlich nicht (vgl.
BGH NJW 1980, 893). Die Anwendbarkeit von § 419 ZPO héangt nicht von dem Vorhandensein bestimmter Arten
von duReren Mangeln wie etwa Beschadigungen der Urkunde oder Auffalligkeiten im Schriftbild ab. Auch eine von
Anderungen und Beschéadigungen freie Urkunde kann auRerliche Méngel aufweisen, die inren Beweiswert beein-
trachtinan Ale Hinweis aiif eine Verfilschiina einer in ihrem FErscheinunasbild nicht auffalliaen Urkunde ist etwa




der Fall anerkannt, dass sich Ungéreimtheiten aus dem Vergleich von mehreren angeblich am selben Tag vo%
derselben Person geschriebenen Urkunden ergeben (vgl. OLG Koblenz BeckRS 2007, 03472; OLG Dusseldorf
BeckRS 2009, 19323).

So durfte es hier liegen: Zwar sind die Quittungen duReriich unversehrt, d&uere Beschadigungen oder Abanderun-
gen sind nicht zu erkennen. Ein Vergleich deckt aber inhaltliche Widerspriiche auf: Ausweislich der beiden vorge-
legten Urkunden sind am 01.07.2011 zwei Zahlungen in Hohe von je 620,00 € auf die Miete und die Nebenkosten
fir Juli 2011 erfolgt; eine Kautionszahlung ist den Quittungen gerade nicht zu entnehmen. Es erscheint aber fern-
liegend, dass B am 01.07.2011 zwei Mal die Miete fur Juli 2011 gezahlt haben. Ebenso merkwirdig durfte es je-
doch erscheinen, dass K versehentlich die unstreitig am 01.07.2011 geschehene Mietzahlung von 620,00 € zwei
Mal quittierte, nicht aber die von B behauptete Kautionszahlung.

Die Quittungen stammen augenscheinlich von zwei unterschiedlichen. Quittungsblécken. Sie differieren in ihrem
suReren Erscheinungsbild und Aufbau. Warum am 01.07.2011 zwei verschiedene Quittungsblécke zur Anwendung
kamen, wurde von B nicht nachvollziehbar dargelegt. Ein verniinftiger und nachvoliziehbarer Grund hierfar durfte
nicht ersichtlich sein und wird auch nicht vorgetragen. SchlieRlich ist eine der Quittungen mit dem unstreitig (§ 138
Abs. 3 ZPO) Ublicherweise angebrachten Stempel des K versehen, die andere aber nicht. Bei der von B behaupte-
ten zeitlich eng aufeinanderfolgenden Ausstellung der beiden Quittungen im Rahmen eines einheitlichen Zah-
lungsvorgangs dirfte es verwunderlich sein, nur eine Quittung mit dem Stempel zu versehen. Diese auffalligen
Diskrepanzen zwischen beiden Quittungen, die nach dem Vortrag der B bei einem einzigen Zahlungsvorgang am
01.07.2011 erstellt worden sein sollen, haften den Urkunden wie ein duferer Mangel an, sodass die Vermutung
der Richtigkeit des Urkundeninhalts entfallen und inre formelle Beweiskraft ganzlich aufgehoben sein drfte.

Die Darlegungs- und Beweislast fiir die weitere Zahlung von 620,00 € neben der unstreitigen Mietzahlung far Juli
2011 durfte damit bei B liegen. Nicht nur, dass sie auRer den Quittungen keine Beweismittel angeboten haben, ist
auch inr Sachvortrag widerspriichlich: Entweder haben sie am 01.07.2011 zwei Mal die Miete gezahlt oder sie
haben die Miete und die Kaution an K gezahlt. Es kann nur die eine oder die andere Variante zutreffen. Viel spricht
fur den Vortrag des K, wonach er erst am 09.05.2015 seine Unterschrift unter ein als Ersatzquittung fur die angeb-
lich abhanden gekommene Quittung vom 01.07.2011 gedachtes Formular gesetzt hat und B nachtréglich die Quit-

tung zuriickdatiert haben. Es diirfte vertretbar sein, den Beweis fiir die Zahlung der Kaution schon daran scheitem zu lassen, dass die
beiden vorgelegten Quittungen nach ihrem Wortlaut nur einen Hinweis auf eine doppelte Zahlung von 620,00 € am 01.07.2011, nicht aber
auf eine Zweckbestimmung einer der beiden Zahlungen als Kautionsleistung enthalten. In diesem Fall haben die Priflinge die vorherigen
Ausfiihrungen zur Beweiskraft der Urkunden sogleich unter B. Ill. 2. b) anzubringen.

b) Aus denselben Griinden durfte ein Anspruch auf Riickzahlung liberzahlten Mietzinses aus § 812 Abs. 1 S. 1
Alt. 1 BGB ausscheiden. Auch der Vortrag der B, sie hatten am 01.07.2011 - wenn nicht die Kaution - zumindest
die Julimiete doppelt gezahlt, ist widerspriichlich und wird nicht durch die Vorlage beider Quittungen bewiesen.

c) B durfte schlieRlich kein Schadensersatzanspruch wegen der Umzugskosten i.H.v. 700,00 € aus §§ 280
Abs. 1 S. 1, 241 Abs. 2, 249 Abs. 1 BGB zustehen. B tragen vor, K habe den Eigenbedarf nur vorgeschoben,
sodass er sie durch eine unberechtigte Kiindigung zu dem kostenverursachenden Umzug veranlasst habe. Spricht
der Vermieter eine unberechtigte Kiindigung aus, weil bspw. der als ordentlicher Kiindigungsgrund angefuhrte Ei-
genbedarf (§ 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB) in Wahrheit nicht besteht, verletzt er seine gegentiber dem Mieter bestehende
Schutz- und Treuepflicht, auf die Rechte, Rechtsgiiter und Interessen des Mieters Ricksicht zu nehmen (§ 241
Abs. 2 BGB). Er verstoRt gegen seine mietvertragliche Nebenpflicht, den Vertragszweck nicht zu geféhrden .und
dem Mieter den Gebrauch der Mietsache nicht streitig zu machen (vgl. LG GieRen WuM 1995, 163 f.), und macht
sich damit schadensersatzpflichtig (vgl. MinchKomm/H&ublein, a.a.0., § 573 Rn. 103 f.; Palandt/Weidenkaff,
a.a.0., § 573 Rn. 56). Ob die von K ausgesprochene Eigenbedarfskiindigung unberechtigt war, weil - wie von B
behauptet - von Anfang an kein Gebrauch der Mietwohnung durch die Tochter als Familienangehdrige des K
(§ 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB) vorgesehen war, sondern der mietfreie Verkauf des Hauses beabsichtigt war, durfte je-
doch nicht zu entscheiden sein. Auch in diesem Fall stiinde B namlich kein Schadensersatzanspruch zu, weil die
Pflichtverletzung ‘des K nicht fur den Schaden (in Form der Umzugskosten) kausal geworden sein durfte. Denn
auch bei Hinwegdenken der Eigenbedarfskiindigung wéren die Umzugskosten entstanden. K wéare gem. § 543
Abs.1S. 1, Abs. 2'S. 1 Nr. 3 lit. a) Alt. 1 BGB berechtigt gewesen, das Mietverhéltnis sogar auRerordentlich und
fristlos zu kiindigen. B waren mit der Entrichtung der Miete fiir Mé&rz und April 2015, also fur zwei aufeinanderfol-
gende Termine, mit der Entrichtung der Miete in Verzug. Sie haben schuldhaft (§ 286 Abs. 4 BGB) trotz Falligkeit
und kalendermaRiger Bestimmung der Leistungszeit (§ 286 Abs. 2 Nr. 1 BGB) - gem. § 1 Abs. 5 des Mietvertrags
war die Miete am ersten Werktag des Monats zu entrichten - nicht geleistet (§ 286 Abs. 1 8. 1 BGB). Ein mglw.
gegebener Schadensersatzanspruch der B ware folglich unter dem Gesichtspunkt des rechtméRigen Alternativ-
verhaltens wegen des anderweitigen Kiindigungsgrunds entfallen (vgl. LG GieRen a.a.0.; MunchKomm/H&ublein,

a.a.0., § 573 Rn. 108; Palandt/Weidenkaff, a.a.0., § 573 Rn. 59). AA. mit dem Argument vertretbar, dass die aus § 569
Abs. 4 BGB und § 573 Abs. 3 S. 1 BGB resultierende Pflicht des Vermieters, im Kiindigungsschreiben den wichtigen Grund bzw. das be-
rechtigte Interesse fiir die Kiindigung anzugeben, dem jeweiligen Kindigungsgrund selbstéandigen Charakter verleihen und einen nur ge-
dachten Riickgriff auf den anderen Kiindigungsgrund unzulédssig machen kénnte. Dagegen spricht aber wiederum, dass die sich hier stel-
lende Frage nach der haftungsausfiillenden Kausalitét der Pflichtverietzung fir den Schaden auf einer anderen Ebene liegt. Soweit Priiflinge
den Einwand des anderweitigen Kiindigungsgrundes nicht durchgreifen lassen, missen sie diskutieren, dass eine Beweiserhebung zu der
Frage nach dem Eigenbedarf erforderlich, laut Bearbeitungsvermerk aber ohne Ergebnis geblieben ist.

IV. B haften fur die Forderung des K als Gesamtschuldner (§§ 421, 427 BGB).

C. Tenorierungsvorschlag: Die Beklagten werden verurteilt, als Gesamtschuldner an den Klager 1.240,00 € zu
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