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EHNHOFGARAGE /  MUNSTERPLATZGARAGE
53105 Bonn AKTENBEZEICHNUNG (BITTE STETS ANGEBEN)

284/05 — Kleist ./. Gundlach

Bonn, 27.07.2005

des Herrn Peter Kleist, Luxemburger Strafie 105, 50939 Koln
' - Klagers -

gegen
Frau Luise Gundlach, Im Heitkamp 13, 59071 Hamm
- Beklagte -

Unter Einzahlung des erforderlichen Gerichtskostenvorschusses nach einem Streitwert von
4.850,00 € erhebe ich namens und im Auftrag des Kligers Klage gegen die Beklagte und bitte
um Anberaumung eines baldigen Termins, in dem ich beantragen werde,

die Beklagte zu verurteilen, an den Kliger 4.850,00 € nebst Zinsen in Haéhe von 5 %-
Punkten iiber dem Basiszinssatz seit Rechtshéngigkeit zu zahlen.

Begriindun

Der Kliger hatte der Beklagten eine Wohnung im Souterrain des Hauses des Klagers in der
SchillerstraBe 23 in 53225 Bonn vermietet. Da bei Vertragsschluss am 18.03.2004 (Mietbeginn
01.04.2004) bereits klar war, dass der Klager die Wohnung ab April 2006 fiir seine Tochter be-
notigen wiirde, die dann zum Sommersemester in Bonn mit dem Studium beginnen sollte,
schloss der Klager mit der Beklagten einen Zeitmietvertrag ab.

Beweis: Mietvertrag vom 18.03.2004 als Anlage K1

Die Beklagte war damit einverstanden. Es kam ihr sogar entgegen, da sie in Bonn einen auf zwei
Jahre befristeten Arbeitsvertrag hatte und dann nach Hamm zuriickziehen wollte. Die Kaltmiete
betrug 330,00 €. Daneben wurde eine monatliche Nebenkostenpauschale von insgesamt

70,00 € fiir die Gas-, Wasser- und Stromversorgung sowie samtliche verbrauchsunabhéngigen
Betriebskosten vereinbart.
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Bei dem Haus SchillerstraBe 23 handelt es sich um ein 2-Familienhaus. In der anderen Wohn=
einheit wohnt das Ehepaar Berger. Da die beiden Wohnungen iiber keine eigenen Zahler verfii-
gen, sondern nur ein Zahler fiir Strom, Wasser und Gas fiir das gesamte Haus existiert, wurde
bei Vertragsschluss eine Nebenkostenpauschale vereinbart.

Leider beglich die Beklagte dann ihre Miete nur sehr unregelmiBig. So zahlte sie im Mai 2004
nur einen Betrag von 100,00 €, im Juli 2004 einen Betrag von 150,00 € und im August 2004
' nur 100,00 €.

Mit Schreiben vom 29.08.2004 kiindigte der Kldger der Beklagten daher fristlos. Er tibergab das
Schreiben der Beklagten am 30.08.2004 personlich.

Beweis: Kiindigungsschreiben vom 29,08.2004 als Anlage K2
Zeugnis der Marion Kleist, zu laden iiber den Klager

Die Beklagte zog nicht aus, sondern stellte sich auf den Standpunkt, dass die Kiindigung un-
wirksam sei. '

SchlieBlich raumte sie die Wohnung am 30.09.2004. Die Wohnung wurde zum 01.07.2005 er-
neut zu demselben Mietzins vermietet.

Neben dem riickstindigen Mietzins in Hohe von 850,00 € und der Miete fiir September in Hohe
von 400,00 € begehrt der Kliger auch die entgangene Miete fiir die Monate Oktober 2004 bis
Juni 2005 in Hohe von 3.600,00 € als Schadensersatz. Es ergibt sich insgesamt der Klagebetrag
von 4.850,00 €.

Die Beklagte wurde bereits mehrmals vergeblich zur Zahlung der genannten Betrége aufgefor-
dert, so dass nunmehr Klage geboten ist.

Celanr

(Dr. Schaaf)
Rechtsanwalt



Mietvertrag Blatt 1
Zwischen als Vermieter - Kgpje
Vor- und Zuname, s )
Finma, Peter Kleist
Strafis, Nr., Ort Luxemburger Str. 105, 50939 Kéln
vertreten durch
und als Mieter
Vor- und Zuname, g
Firma, Luise Gundlach
Vor- und Zuname
der Ehefrau,
z.Zt. wohnhaft in .
StraRe, Nr., Ort Im Heitkamp 13, 59071 Hamm

wird folgender Mietvertrag geschlossen:

§ 1 Mietsache

Vermietet werden
im Hause
Anschrift, 1 _ i
el B, Schillerstr. 23, 53225 Bonn, Souterrain
folgende Réume a)
2 Zimmer, Kammer, 1 Kuche/Kochnische*, 1 Flur/Diele,  Bad, WC,
1 wC mit Bad, Dusche, Kellerraum Nr., Bodenraum/-anteil*
zur Benutzung als :
. E{Wohnraume [] gewerbliche R&ume
O Sonstige Nutzung: Die Mietraumfléche betragtca. 45 m2
§ 2 Mietdauer Der Mietvertrag beginnt am: 01.04.2004

Der Mietvertrag wird auf auf die Dauer von 2 Jahren geschlossen und endet somit am: 31.03.2006

Grund fiir die Befristung ist:
Nach Ablauf der Mietzeit will der Vermieter die Wohnung seiner Tochter zur Verfligung stellen, die am
01.04.2006 ihr Studium in Bonn aufnehmen und dann in die Wohnung einziehen wird.

§ 3 Miete und
Nebenkosten Die Miete betragt monatiich: 330,- € zzgl. 70,- € Nebenkostenpauschale (insg. 400,- €).
Sie ist jeweils bis zum dritten Werktag des Monats im voraus zu zahlen.
[...]
rﬁ{n< n 18.03. 2004 W
__‘S
(\Wermieter) 3 (Mieter)

Von einem weiteren Abdruck des Mietvertrags wurde seitens des LJPA abgesehen.
Die nicht abgedruckten Teile haben fiir die Bearbeitung keine Bedeutung




Anlage k>
Peter Kleist e
Luxemburger Strafe 105
50939 Kéln

Frau Luise Gundlach
Schillerstrabe 23
53225 Bonn

K6ln, den 29.08.2004

Sehr geehrte Frau Gundléch,

nachdem Sie nun seit Mai nur unvollstdndig die Miete gezahlt
haben, kann ich leider nicht l&nger auf die Zahlungen warten.
Sie hatten mir fest versprochen, die riickstdndige Miete spa-
testens mit der Augustmiete auszugleichen. Da Sie diesem Ver-
sprechen nicht nachgekommen sind und auch die Augustmiete wie-
derum nur unvollstdndig bezahlt haben, muss ich hiermit die

fristlose Kiindigung wegen Zahlungsverzugs

aussprechen.

Es bestehen folgende Riickstadnde:

Maimiete: 300,00 € f&llig seit 06.05.2004
Julimiete: 250,00 € fallig seit 06.07.2004
Augustmiete: 300,00 € f&allig seit 05.08.2004
Insgesamt: 850,00 €

Ich hoffe auf Ihr Verstidndnis.

Mit freundlichen GriiRen

-

(Peter Kleist)



RECHTSANWALTE
BAUMEISTER & KOLLEGEN

FRIEDRICH BAUMEISTER (bis 1997)

BURKHARD KIPPMANN  Master of European Law

DR. PETER BERGMANN  auch Fachanwalt fiir Arbeitsrecht
DR. STEFAN ROHLOFF

Andas HANS ROSENBAUM  Notar

Amtsgericht Bonn KLAUS SCHUTTE auch Fachanwalt fir Arbeitsrecht
JORG BRINKE

53105 Bonn

Unser Zeichen: 1078/00BRO06
Sachbearbeiter: RA Rosenbaum
Datum: 24.08.2005

In Sachen
Kleist ./. Gundlach

Az. 56 C 1388/05

zeige ich die Vertretung der Beklagten an. Ich werde beantragen,
die Klage abzuweisen.
Begrindung:

Die Klage ist unbegriindet. Der Klager hat der Beklagten nach ihrem Auszug den
riickstidndigen Mietzins gestundet. In einem Telefonat am 02.12.2004 hat er erkiart,
dass es ausreichen wiirde, wenn sie die Miete bis zum 15.12.2005 zahlen wirde.
Hintergrund hierflir war, dass die Beklagte Anfang Dezember die Riickzahlung einer
groReren Summe erwartet, die sie einem Freund geliehen hat.

Fiir den Schadensersatzanspruch gibt es schon keine Anspruchsgrundlage. Der Kla-
ger hatte den Vertrag nicht kiindigen missen. Durch die Kiindigung hat er sich des
Anspruchs begeben, da damit ja auch die urspriinglich vorgesehene Befristung be-
seitigt wurde.

Im Ubrigen hétte er sich um eine schnellere Neuvermietung kimmern mussen.

Die Klage wird abzuweisen sein.

(ST

(Rosenbaum)
Rechtsanwalt

Biirozeiten: Mo.-Fr. von 8.00 - 13.00 Uhr, 14.00 - 17.00 Uhr, Fr. bis 15.00 Uhr

Marker Allee 68 Telefon Dresdner Bank AG Hamm 356 482 700 (BLZ 440 800 50)
59063 HAMM (02381) 14545 Sparkasse Hamm 110 574 (BLZ 410 500 95)
Postfach 34 35 Telefax Volksbank Hamm e.G. 8 101 844 700 (BLZ 410 601 20)

59014 HAMM (023 81) 145 44 Postgiroamt Dortmund 954-823 (BLZ 440 100 46)
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Bonn, den 13.09.2005

In Sachen
Kleist ./. Gundlach
Geschafts-Nr.: 56 C 1388/05

wird wie folgt repliziert:

Es hat zwar ein Telefonat zwischen den Parteien stattgefunden, in dem die Beklagte
auch um eine Stundung wegen der angeblich zu erwartenden Darlehensriickzahlung
im Dezember bat. Der Kldger lief3 sich aber nicht darauf ein, da er nicht ein weiteres
Jahr auf sein Geld warten wollte, zumal die Beklagte ihn schon 6fter vertrostet hatte.
Es hat keine Stundungsvereinbarung gegeben.

Am 14.10.2004 meldete der Kliger die Wohnung beim Maklerbiiro Werner zur Wei-
tervermietung. Die Mietwohnung wurde bei der Maklerfirma in die Datenbesténde
aufgenommen. Durch die Aufnahme in den Datenbestand der Maklerfirma konnte
Interessenten und Wohnungssuchenden, die bei dem Makler anriefen, die Wohnung
angeboten werden. AuBerdem hat der Kldger an dem Mietobjekt ein grofBes Schild
mit der Aufschrift ,,Wohnung zu vermieten“ angebracht.

.

Der Klgger hat sich also wohl um die Vermietung bemiiht.
- @ e e

(Dr. Schaa:
Rechtsanwalt
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RECHTSANWALTE

BAUMEISTER & KOLLEGEN

An das
Amtsgericht Bonn
53105 Bonn

FRIEDRICH BAUMEISTER (bis 1997)

BURKHARD KIPPMANN  Master of European Law

DR. PETER BERGMANN  auch Fachanwalt fiir Arbeitsrecht

DR. STEFAN ROHLOFF

HANS ROSENBAUM Notar
KLAUS SCHUTTE auch Fachanwalt fir Arbeitsrecht
JORG BRINKE

Unser Zeichen: 1078/00BRO06
Sachbearbeiter: RA Rosenbaum
Datum: 26.09.2005

In Sachen
Kleist ./. Gundlach

Az. 56 C 1388/05

bleibt es dabei, dass der Klager mit einer Stundung einverstanden war.

Die Bemiihungen des Klagers zur Weitervermietung waren gerade nicht ausrei-
chend, was sich schon daran zeigt, dass die Wohnung erst zum 01.07.2005 weiter

vermietet wurde.

Die Wohnung des Klagers mag zwar im Bestand der Maklerfirma gewesen sein und
auch Kunden, die dort anriefen, mit angeboten worden sein. Dies war jedoch nicht

ausreichend. Insbesondere wurde die Wohnung nicht der Zeitung inseriert. Der Kla-
ger hitte zumindest nach dem erfolglosen Ablauf von einigen Monaten weitere An-
strengungen unternehmen mussen.

Ko —be

(Rosenbaum)
Rechtsanwalt

Biirozeiten: Mo.-Fr. von 8.00 - 13.00 Uhr, 14.00 - 17.00 Uhr, Fr. bis 15.00 Uhr

Marker Allee 68
59063 HAMM
Postfach 34 35
59014 HAMM

Telefon
(023 81) 14545
Telefax
(02381)14544

Dresdner Bank AG Hamm 356 482 700 (BLZ 440 800 50)
Sparkasse Hamm 110 574 (BLZ 410 500 95)
Volksbank Hamm e.G. 8 101 844 700 (BLZ 410 601 20)
Postgiroamt Dortmund 954-823 (BLZ 440 100 46)



Offentliche Sitzung des Amtsgerichts Ort, Datum
Geschéaftsnummer: 56 C 1388/05 Bonn, den 12.12.2005

Gegenwartig:

Richterin am Amtsgericht Rickert-Linnenbaum
als Richter

Auf die Hinzuziehung eines Urkundsbeamten der Geschiftsstelle wurde verzichtet, vorldufig
aufgezeichnet auf Tontrdger gem. §§ 159, 160a ZPO.

In dem Rechtsstreit

Kleist ./. Gundlach

erschienen bei Aufruf:

1. der Kldger in Person und Rechtsanwalt Dr. Schaaf,

2. die Beklagte in Person und Rechtsanwalt Rosenbaum.

Die Sach- und Rechtslage wurde zunichst im Rahmen einer Giiteverhandlung erfrtert. Eine
giitliche Beilegung des Rechtsstreits kam nicht zu Stande.

Sodann wurde in die miindliche Verhandlung eingetreten.

Rechtsanwalt Dr. Schaaf stellte den Antrag aus der Klageschrift vom 27.07.2005.
Rechtsanwalt Rosenbaum beantragte Klageabweisung.

Die Parteien verhandelten streitig zur Sache.

Die Sach- und Rechtslage wurde erortert.

b.u.v.

Termin zur Verkiindung einer Entscheidung wird bestimmt auf
Montag, 02.01.2006, 13:00 Uhr, Saal 201.

\ o p““‘ g ! i
Rickert-Linnent fiir die Richtigkeit

der Ubertragung

vom, Tontrager
écé%itz, J E}i



Vermerk fir die Bearbeitung

Die Entscheidung des Gerichts ist vorzuschlagen. Zeitpunkt der Entscheidung ist der
02.01.2006.

Die Klageschrift wurde der Beklagten am 12.08.2005 ordnungsgemaf zugestellt.

Wird ein rechtlicher Hinweis flr erforderlich gehalten, so ist zu unterstellen, dass die-
ser ordnungsgemal erfolgt ist.

Werden eine richterliche Aufklarung oder eine Beweiserhebung fir erforderlich gehal-
ten, so ist zu unterstellen, dass diese ordnungsgemaR erfolgt und ohne Ergebnis
geblieben sind.

Von einer Entscheidung (ber die Kosten, die vorlaufige Volistreckbarkeit und die Zu-
lassung der Berufung ist abzusehen, soweit es sich dabei um Nebenentscheidungen
handelt.

Kommt die Bearbeitung ganz oder teilweise zur Unzuldssigkeit der Klage, so ist in-
soweit zur Begrindetheit in einem Hilfsgutachten Stellung zu nehmen.

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

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



Priifervermerk zur Vortragsakte _&/ V 3 Z 53

Dem Vortrag liegt die Austauschpriifungsaufgabe des Niedersachsischen Landesjustizpriifungsamtes zugrunde. Dieser Vermerk er-
hebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Er soll lediglich auf die Probleme hinweisen, die das Priifungsamt veranlasst haben, die Aufgabe fiir
einen Aktenvortrag auszugeben.

1. Die Klage ist zuléssig, insbesondere das Amtsgericht Bonn gem. §§ 29 a Abs. 1 ZPO, 23 Nr. 2 a GVG zustandig. Die Kla-
ge drfte in Hohe von 3.650,00 € nebst Zinsen begriindet sein.

2. Der Anspruch auf Zahlung der riickstandigen Miete fiir die Monate Mai, Juli und August in Hohe von insgesamt 850,00 €
folgt aus § 535 Abs. 2 BGB in Verbindung mit dem Mietvertrag. Der Anspruch ist fallig. Die Beklagte ist beweispflichtig fir die
vom Klager bestrittene Behauptung der Stundung. Mangels Beweisangebots ist sie beweisfallig geblieben.

3. Der Anspruch auf Zahlung von 400,00 € fiir den Monat September folgt aus §§ 546 a Abs. 1, 549 BGB. Die Beklagte hat
die Mietsache nach Beendigung des Mietverhéltnisses nicht zurlickgegeben. Das Mietverhaltnis wurde durch die Kiindigung
vom 29.08.2004 wirksam beendet. Der Kiindigungsgrund des § 543 Abs. 2 Nr. 3 b BGB lag vor, weil die Beklagte die Miete
fir die Monate Mai, Juli und August in H6he von 850,00 €, einem Betrag von (iber zwei Monatsmieten, nicht gezahlt hat. Die
Riickgabe der Mietsache fand erst am 30.09.2004 statt. Die Hohe der Nutzungsentschidigung kann nach der vereinbarten
Miete von 400,00 € bemessen werden.

4. Der geltend gemachte Anspruch auf Ersatz der wéahrend der Monate Oktober 2004 bis Juni 2005 entgangenen Mieten
dirfte nur in Hohe von 2.400,00 € bestehen. Dem Grunde nach steht dem Kiéger ein Schadensersatzanspruch nach § 280
Abs. 1 BGB zu. Die Beklagte hat ihre Pflichten aus dem Mietvertrag verletzt, indem sie die Miete nicht vollstandig zahlte. Der
iger kann wegen der deshalb durch sie verschuldeten vorzeitigen Beendigung des bis zum 31.03.2006 nicht ordentlich
kiindbaren Mietverhaltnisses Schadensersatz in Form entgangener Mieten verlangen (vgl. Weidenkaff, in: Palandt, BGB, 64.
Aufl. 2005, § 543 Rn. 61 m.w.N.). :

Der Schadensersatzanspruch des Klagers diirfte allerdings teilweise wegen Mitverschuldens gem. § 254 Abs. 2 BGB gemin-
dert sein. GemaR § 254 Abs. 2 BGB muss sich der Klager als Geschadigter bemiihen, den Schaden gering zu halten. Er hat
die Mafinahmen zu ergreifen, die ein ordentlicher und verstandiger Mensch zur Schadensreduzierung ergreifen wiirde. Fiir
den Vermieter nach vorzeitiger Auflésung des Mietverhaltnisses folgt hieraus die Obliegenheit, sich nachhaltig um die alsbal-
dige anderweitige Verwendung des Mietobjekts zu bemiihen. Welche Bemiihungen ein Vermieter dabei im Einzelnen zu un-
ternehmen hat, hangt auch davon ab, wie viel Zeit seit der fristlosen Kiindigung vergangen ist und ob die bisherigen Tatigkei-
ten des Vermieters zur Weitervermietung hinreichend erfolgreich waren, also ob sich darauf auch geeignete Mietinteressen-
ten gemeldet haben. = e e E

Unbestritten hat der Klager die Wohnung an die Maklerfirma Wemer zur Weitervermietung gemeldet, so dass die Mietwoh-
nung in deren Datenbestande aufgenommen wurde und damit Interessenten angeboten werden konnte. Dariiber hinaus hat
er ein Schild mit der Aufschrift ,Wohnung zu vermieten® am Mietobjekt angebracht. Dagegen hat er nicht in einer Zeitung
inseriert. Diese Mafinahmen diirften als Bemiihungen um eine anderweitige Vermietung zunéchst zwar ausgereicht haben,
~~ dass der Anspruch fiir die Monate Oktober 2004 bis Mérz 2005 in Hhe von insgesamt 2.400,00 € nicht gemindert sein
uurfte.

Nachdem jedoch ein halbes Jahr verstrichen war, ohne dass die Bemiihungen des Klagers zur Weitervermietung der Woh-
nung erfolgreich gewesen waren, hétte sich der Klager veranlasst sehen miissen, seine Tatigkeiten zur Weitervermietung zu
intensivieren. Nachdem (iber einen so langen Zeitraum hin, die Wohnung erfolglos angeboten worden war, hétte ein durch-
schnittlicher Vermieter weitere erfolgversprechende MaRnahmen zur Vermietung der Wohnung in die Wege geleitet, um wirt-
schaftlichen Schaden von sich abzuwenden. Insbesondere hétte er die Wohnung selbst oder tiber einen Makler in der Zei-
tung angeboten. Ein derartiges markigerechtes Verhalten darf auch vom Kiéger im Rahmen seiner Schadensminderungs-
pflicht verlangt werden.

Da der Klager diesen durch den Zeitablauf erhéhten Anforderungen nicht nachgekommen ist, diirfte ihn ein ganz Giberwie-
gendes Mitverschulden an dem Ausfall des Mietzinses fiir die Monate April bis Juni 2005 treffen. Daher kann er den fiir diese
Monate entgangenen Mietzins in Hohe von insgesamt 1.200,00 € nicht mehr verlangen.

Eine andere Auffassung diirfte bei entsprechender Begriindung vertretbar sein. Da sich das gefundene Ergebnis weder unmittelbar aus dem Gesetz
nach aus den zur Verfigung stehenden Kommentaren erschlieft, dirfte von den Kandidaten lediglich zu verlangen sein, dass sie das Problem des
Verstofles gegen die Schadensminderungspfiicht gem. § 254 Abs. 2 BGB erkennen und sich argumentativ damit auseinandersetzen.

5. Der Zinsanspruch beruht auf §§ 288, 291 BGB.

6. Der Hauptsachetenor diirfte wie folgt lauten: Die Beklagte wird verurteilt, an den Klager 3.650,00 € nebst Zinsen in Hohe
von 5 %-Punkten iiber dem Basiszinssatz seit dem 12.08.2005 zu zahlen. Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

Textkontrolle: BGB, ZPO, GVG



