Ausfertigung

Aktenzeichen:

5 C 402/13

Verklindet am : .
19.03.2014 Amtsgericht Mannheim
Urkundsbeamtin der

Geschéftsstelle

Im Namen des Volkes

Urteil

In dem Rechtsstreit

S =i

- Klager u. Widerbeklagter -

b bevollmachtiater:
Rechtsanwalt [ I 65165 Mannheim, Gz.: [N

gegen

Mannheim

- Beklagte u. Widerklagerin -

P bevollméchtiate:
Rechtsanwélte Hofle & Sauer, Kaiserring 38, 68161 Mannheim, Gz.: 3216/13-as

wegen Raumung und Herausgabe

hat das Amtsgericht Mannheim

durch den Richter Dr. Streil

am 19.03.2014 auf die mindliche Verhandlung vom 20.02.2014

fur Recht erkannt:
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Die Klage wird abgewiesen.

Der Klager hat die Kosten des Rechtsstreits zu tragen.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Der Klager kann die Vollstreckung
der Beklagten durch Sicherheitsleistung in Héhe von 110 % des auf-
grund des Urteils volistreckbaren Betrags abwenden, wenn nicht die
Beklagte vor der Vollstreckung Sicherheit in Hohe von 110 % des zu

vollstreckenden Betrags leistet.
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Tatbestand

Der Klager begehrt von der Beklagten die Rdumung und Herausgabe einer Mietwohnung auf-
grund einer Eigenbedarfskiindigung, wobei die Parteien insbesondere (iber die Einhaltung der bei

Mietvertragen mit bestimmter Laufzeit erforderlichen Schriftform streiten.

Der Kiager hat die Wohnung im Anwesen ||l 68169 Mannheim kauflich erworben
und ist seit dem 08.08.2012 als Eigentiimer im Grundbuch eingetragen. Die Beklagte ist Mieterin
der streitgegensténdlichen Wohnung. Als Vermieter ist eine Erbengemeinschaft nach M
Vil§. vertreten durch | I 5:''in aufgefihrt. Letzterer hat den
Mietvertrag - unter dem Zusatz fir die Erbengemeinschaft - auch unterzeichnet. Laut Mietver-

trag betragt dessen Laufzeit 30 Jahre, gerechnet vom 01.01.1999 an.

Der Klager hat mit Kiindigung vom 20.09.2012, zugegangen am 25.09.2012, den streitgegen-
stéandlichen Mietvertrag zum 30.09.2013 wegen Eigenbedarfs gekiindigt.

Der Klager tragt vor,

die Abfassung eines Mietvertrages in schriftlicher Form setze voraus, dass dieser von allen Er-
ben hatte unterzeichnet werden missen, da die als Vermieterin auftretende Erbengemeinschaft
selbst keine Rechtspersonlichkeit darstelle und auch als solche nicht vertreten werden kénne.
Der Zeuge [ sci auch nicht bevoliméchtigt gewesen, im Namen der Erben den
streitgegenstandlichen Mietvertrag abzuschlieBen. Schliefilich sei die Vermieterseite im streitge-
genstandlichen Mietvertrag so unvolistandig bezeichnet, dass anhand der Angaben in der Ver-
tragsurkunde die Vermieter nicht festzustellen seien. Daher liege ein Mangel der Schriftform vor,
weshalb der Mietvertrag auf unbestimmte Zeit geschlossen worden und auch vor Ablauf der im

Vertrag genannten Laufzeit kiindbar sei.

Er habe die Wohnung als Alterssitz fiir sich und seine Ehefrau gekauft. Derzeit zahle er eine
Bruttomiete von 692,00 € monatlich und beziehe eine Rente von lediglich 826,59 € im Monat. Er
verfige iber kein weiteres Einkommen. Auch seine Ehefrau beziehe weder Einkommen noch

Rente. Von seinem jetzigen Einkommen sei es ihm daher nicht mehr méglich, den Lebensunter-
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halt fir sich und seine Ehefrau zu bestreiten sowie gleichzeitig seine jetzige Mietwohnung zu un-
terhalten.

Der Klager beantragt,

die Beklagte zu verurteilen, die Wohnung im Anwesen [} 6816° Mannheim,
I rechts, bestehend aus 2 Zimmern, 1 Kiiche, 1 Bad, 1 Diele/Korridor und 1 Keller,
zu raumen und an ihn herauszugeben.

Die Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

Nachdem die Beklagte zunachst widerklagend noch die Feststellung, dass sie nicht verpflichtet
sei, in der angemieteten Wohnung (. I i 68161 Mannheim) bei Auszug
Schonheitsreparaturen durchzufiihren, geltend gemacht hat, haben die Parteien die Widerklage in

der miindlichen Verhandlung vom 28.11.2013 tbereinstimmend fiir erledigt erklart.

Die Beklagte tragt vor,

die Kiindigung vom 20.09.2013 habe das Mietverhaltnis nicht beendet. Die Befristung des Mietver-
trages auf 30 Jahre sei wirksam und fir den Klager binden. Dem Schriftformgebot sei ausrei-
chend entsprochen worden. Vertragspartner seien auf Vermieterseite die einzelnen Mitglieder der
Erbengemeinschaft und nicht die Erbengemeinschatft als solche. Der Zeuge [ G -
be alle Erben nach der Erblasserin MJjjflile Ml als Stelivertreter beim Vertragsschluss
wirksam vertreten. Darliber hinaus sei dem Schutz des in den Mietvertrag eingetretenen Klagers
ausreichend Rechnung getragen. Die Parteien seien fir ihn hinreichend bestimmbar. So sei die
Vermieterseite als Erbengemeinschaft nach Mjjij Vllbestimmt und auch der Vertreter
der Erben mit vollem Namen und Anschrift angegeben. Herr ||| habe expiizit fir die
Erbengemeinschaft unterzeichnet und damit zum Ausdruck gebracht, dass seine Erklarung bzw.
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seine Unterschrift auch fiir alle anderen Mitglieder der Erbengemeinschaft gelte.

Die Beklagte bestreitet, dass der Kidger die streitgegenstandliche Wohnung fiir eigene Wohn-
zwecke nutzen wolle. Es erscheine unglaubhaft, dass der Klager nicht langer in der Lage sei sei-

nen Lebensunterhalt zu bestreiten, gleichwohl aber eine Eigentumswohnung kaufen kénne.

SchlieBlich sei der Klager nicht schutzwiirdig, da er vor Abschluss des Kaufvertrages Einblick in
den Inhalt des Mietverhaltnisses erhalten und damit Kenntnis von der Befristungsvereinbarung ge-
habt habe.

Das Gericht hat Beweis erhoben durch die Vernehmung des Zeugen ||l im Termin
vom 20.02.2014. AuRerdem hat das Gericht die Beklagte informatorisch angehért. Hinsichtlich
weiterer Einzelheiten des Vortrags der Parteien wird auf die gewechselten Schriftsdtze Bezug ge-

nommen.
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Entscheidungsgriinde

Die zulassige Klage ist begriindet.

I

Die Kiindigung des Klagers vom 20.09.2012 hat das streitgegenstandliche Mietverhaltnis nicht
wirksam beendet. Die Parteien des Mietvertrages haben eine Laufzeit von 30 Jahren vereinbart
und dabei die Schriftform nach §§ 550, 126 BGB eingehalten.

1. Der Mietvertrag ist zunéachst nicht mit der Erbengemeinschaft nach Margarethe Meyer, sondern
mit den einzelnen Mitgliedern der Erbengemeinschaft zustande gekommen. Dies folgt daraus,
dass die Erbengemeinschaft keine eigene Rechtspersdnlichkeit besitzt und auch sonst nicht
rechtsfahig ist (vgl. etwa BGH, Urteil vom 11.09.2002, Az. XIl ZR 187/00). Auf Vermieterseite ste-

hen demnach [l und [ sowie die Bekiagte, die auch gleichzeitig Mieterin
ist.

2. Die Vertragsparteien sind aus der Urkunde auch bestimmbar. Darin sind als Vermieterin die
Erbengemeinschaft nach M V] vertreten durch [
Berlin sowie als Mieterin ||| ocb- Vil aufgefiihrt. Voraussetzung der Schriftform
ist, dass sich alle wesentlichen Vertragsbedingungen, insbesondere der Mietgegenstand, der
Mietzins sowie die Dauer und die Parteien des Mietverhaltnisses aus der Urkunde ergeben (vgl.
BGH, Urteil vom 11.09.2002, Az. XIl ZR 187/00). Dies folgt aus dem Zweck des Schriftformerfor-
dernisses, der in erster Linie darin besteht, dass es dem Erwerber ermdglicht wird, sich vollstan-
dig uber die auf ihn tibergehenden Rechte und Pflichten des Mietvertrages zu unterrichten. Dabei
durfen auch auferhalb der Urkunde liegenden Umstande zur Auslegung herangezogen werden,
ob der wesentliche Vertragsinhalt beurkundet ist (vgl. BGH, Urteil vom 11.09.2002, Az. XIl ZR
187/00).

Der streitgegenstandliche Mietvertrag enthalt Anhaltspunkte, die eine solche Bestimmbarkeit der

Vertragsparteien zulassen.

Die Parteien streiten zwar ausgiebig dariiber, ob die Mitglieder der Erbengemeinschaft aufgrund
der Angaben hinsichtlich der Vermieterin (Erbengemeinschaft nach M| Vlll§ vertreten
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durch I B G-'iin) ctwa durch Einsichtnahme in das Grundbuch,

eine Anfrage beim Nachlassgericht oder eine EMA-Anfrage ermittelt werden kénnen. So hat der
Kiager nachgewiesen, dass die Mitglieder der Erbengemeinschaft dem Grundbuch nicht mehr
entnommen werden kénnen und eine EMA-Anfrage hinsichtlich des nicht mehr in Berlin wohnen-
den [ <rolglos verlief. Dabei wird jedoch nicht beriicksichtigt, dass die Ermittiung
der einzelnen Vermieter fiir den Klager auf einem viel einfacheren Weg, namlich durch Nachfrage
bei der beklagten Mieterin, erfolgen kann. Sie ist als Mitglied der Erbengemeinschaft sowohl Ver-

mieterin als auch Mieterin und die Mutter der iibrigen Vermieter [ vno

Ein entsprechender Anhaltspunkt hierfiir ergibt sich eindeutig aus dem Mietvertrag. Dort heiflt es
einerseits Erbengemeinschaft nach M VBl vertreten durch | uno an-
dererseits — geborene M} Aufgrund der Identitit des Namens der Erblasserin
und des Geburtsnamens der Mieterin auf der einen sowie der Identitdt des Namens des Vertre-
ters der Erbengemeinschaft und des Namens der Mieterin auf der anderen Seite liegt es aus
Sicht des Gerichts nahe, zunéchst die Mieterin nach den Vermieterin zu befragen. Es ist &uRerst
unwahrscheinlich, wenn nicht nahezu ausgeschlossen, dass es sich hierbei um einen Zufall han-
delt, so dass der Klager auf einfachem und schnellem Weg an Namen und Adressen der Vermie-
ter gelangt ware. Damit besteht fiir den Erwerber die Mdglichkeit, anhand der Vertragsurkunde die
Erben zu ermitteln.

Die Entscheidung des Bundesgerichtshofs (Urteil vom 11.09.2002, Az. Xll ZR 187/00) ist dagegen
mit dem vorliegenden Fall nicht vergleichbar. Dort hat der BGH zwar entschieden, dass Anhalts-
punkte, die eine Bestimmbarkeit der Vertragspartei zulassen, aus der Urkunde nicht ersichtlich
sind. Allerdings war dort in der Vertragsurkunde als Vermieterin lediglich eine Erbengemein -
schaft Sa. aufgefiihrt, so dass weder der Erblasser noch die Anschrift des Erblassers oder ei-
nes Erben ersichtlich waren. In der hier streitgegensténdlichen Vertragsurkunde sind dagegen so-

wohl die Erblasserin als auch ein Erbe mit seiner damaligen Anschrift aufgefihrt.

3.'Schlier5lich ist der Mietvertrag durch einen Vertreter der Vermieter eigenhandig unterschrieben
worden. Fiir die Einhaltung der Schriftform ist es grundséatzlich erforderlich, dass alle Vertrags-
parteien die Vertragsurkunde unterzeichnen. Nur dann ergibt sich aus der Urkunde, dass ein Ver-
trag mit diesem Inhalt zustande gekommen ist. Unterzeichnet fiir eine Vertragspartei ein Vertreter
den Mietvertrag, muss dies in der Urkunde durch einen das Vertretungsverhaitnis anzeigenden
Zusatz.hinreichend deutlich zum Ausdruck kommen (vgl. BGH, Urteil vom 23.01.2013, Az Xl ZR
-35/11). Dies ist hier der Fall, da Christopher Auer mit dem Zusatz fiir die Erbengemeinschaft
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unterschrieben hat und dadurch die Vertretung fiir die Gibrigen Mitglieder der Erbengemeinschaft

hinreichend deutlich zum Ausdruck gebracht hat.

Der Klager hat zwar eine ordnungsgemafe Bevolimachtigung bestritten. Nach dem Ergebnis der
Beweisaufnahme steht jedoch zur Uberzeugung des Gerichts fest, dass ||| vor
den anderen Mitgliedern der Erbengemeinschaft - [ l] und der Beklagten - zum Ab-
schluss des Mietvertrages bevoliméchtigt gewesen ist. So hat der Zeuge ||| ™ Ter-
min vom 20.02.2014 ausgesagt, dass er damit einverstanden gewesen sei, dass sein Bruder
I s Vertreter der Erbengemeinschaft auftrat und den Mietvertrag fiir diese ab-
schloss. Dies bestatigte auch die Beklagte im Rahmen ihrer informatorischen Anhdrung. Sie sag-
te, dass ihr Sohn [ nach dem Tod ihrer Mutter alle Angelegenheiten in die Hand
genommen und sich um diese gekiimmert habe. Er habe die Erbengemeinschaft vertreten und

sie sei damit einverstanden gewesen.

Die Aussage des Zeugen [l ist olaubhatt. Bei Wiirdigung der Aussage hat das Ge-
richt auch bedacht, dass es bei dem Zeugen um den Sohn der Beklagten handelt, dieser also ein
mittelbares eigenes Interesse am Ausgang des Rechtsstreits hat. Gleichwonhl ist das Gericht von
der Richtigkeit der gemachten Angaben Uiberzeugt. Der Zeuge schilderte in persénlich glaubhafter
Weise mit Zeichen emotionalen Mit- und Wiedererlebens einen plastisch nachvolliziehbaren Le-
benssachverhalt, versuchte insbesondere nicht, Erinnerungs- oder Wahrnehmungsiiicken zu ka-
schieren, weshalb das Gericht die Uberzeugung gewonnen hat, dass der Zeuge tatséchlich Er-

lebtes geschildert hat.

I.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 91 ZPO. Auch soweit die Parteien den Rechtsstreit in der
Hauptsache tbereinstimmend fiir erledigt erklart haben, entsprach es unter Beriicksichtigung des
bisherigen Sach- und Streitstands biligem Ermessen, die Kosten dem Kléger aufzuerlegen (vgl.
§ 91a ZPO). Denn die Klausel des Mietvertrages betreffend die Durchfiihrung von Schénheitsre-
paraturen ist unwirksam, weshalb die Widerklage zulassig und begriindet gewesen ist. Vor dem
Hintergrund der ausgesprochenen Kiindigung hatte die Beklagte insbesondere ein Interesse an

der Feststellung der Unwirksamkeit der Schénheitsreparaturklausel.

Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf §§ 708 Nr. 11, 711 ZPO.
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Der Streitwert wird wie folgt festgesetzt:

Bis zum 20.11.2013: 2.400 € (Klageantrag);

vom 20.11.2013 bis zum 28.11.2013: 3.000 € (Widerklage: + 600 €);
seitdem: 2.400 € (Erledigung Widerklage: - 600 €).

Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen die Entscheidung kann das Rechtsmittel der Berufung eingelegt werden. Die Berufung ist nur zulas-
sig, wenn der Wert des Beschwerdegegenstands 600 Euro Ubersteigt oder das Gericht des ersten Rechtszu-
ges die Berufung im Urteil zugelassen hat.

Die Berufung ist binnen einer Notfrist von einem Monat bei dem

Landgericht Mannheim
A1
68159 Mannheim

einzulegen.

Die Frist beginnt mit der Zustellung der volistandigen Entscheidung, spatestens mit Ablauf von fiinf Monaten
nach der Verkiindung der Entscheidung.

Die Berufung muss mit Schriftsatz durch eine Rechtsanwiéltin cder einen Rechtsanwalt eingelegt werden.
Die Berufungsschrift muss die Bezeichnung der angefochtenen Entscheidung und die Erklarung enthalten,
dass Berufung eingelegt werde.

Die Berufung muss binnen zwei Monaten mit Anwaltsschriftsatz begriindet werden. Auch diese Frist be-
ginnt mit der Zustellung der vollstandigen Entscheidung.

Gegen die Entscheidung, mit der der Streitwert festgesetzt worden ist, kann Beschwerde eingelegt werden,
wenn der Wert des Beschwerdegegenstands 200 Euro (ibersteigt oder das Gericht die Beschwerde zugelas-
sen hat.

Die Beschwerde ist binnen sechs Monaten bei dem

Amtsgericht Mannheim

Schloss, Westfliigel
68159 Mannheim

einzulegen.

Die Frist beginnt mit Eintreten der Rechtskraft der Entscheidung in der Hauptsache oder der anderweitigen
Erledigung des Verfahrens. ist der Streitwert spéter als einen Monat vor Ablauf der sechsmonatigen Frist
festgesetzt worden, kann die Beschwerde noch innerhalb eines Monats nach Zustellung oder formloser Mit-
teilung des Festsetzungsbeschlusses eingelegt werden. Im Fall der formlosen Mitteilung gilt der Beschluss
mit dem dritten Tage nach Aufgabe zur Post als bekannt gemacht.
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Die Beschwerde ist schriftlich einzulegen oder durch Erkidrung zu Protokoll der Geschéftsstelle des genann-
ten Gerichts. Sie kann auch vor der Geschéftsstelle jedes Amtsgerichts zu Protokoll erklart werden; die

Frist ist jedoch nur gewahrt, wenn das Protokoli rechtzeitig bei dem oben genannten Gericht eingeht. Eine
anwaltliche Mitwirkung ist nicht vorgeschrieben.

Dr. Streil®
Richter

Tragmann
Urkundsbeamtin der Geschéftsstelie






