Beglaubigte Abschrift

Aktenzeichen:
1C 159/14

Amtsgericht Schwetzingen

Im Namen des Volkes

Urteil

In dem Rechtsstreit

I N B W 76297 Stutensee

- Klager u. Widerbeklagter -

E bevollmiichtiate:
Rechtsanwaite [ & N N B B | 75646 Bruchsal, Gz.:
I

gegen

1) N B -l 65723 Schwetzingen

- Beklagter u. Widerklager -

2) N BN 55723 Schwetzingen

- Beklagte u. Widerklagerin -

P bevollmachtiat { und 2:
Rechtsanwaélte Hofle & Sauer, Kaiserring 38, 68161 Mannheim, Gz.; 3120/14-as

wegen Forderung

hat das Amtsgericht Schwetzingen durch die Richterin am Amtsgericht Theuerl-Neubeck auf
Grund der mindlichen Verhandlung vom 25.03.2015 fiir Recht erkannt:

1. Das Versaumnisurteil des Amtsgerichts Schwetzingen vom 21.01.2015 wird aufrechter-
halten.
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2. Der Klager tragt auch die weiteren Kosten des Rechtsstreits.

3. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.
Der Klager darf die Vollstreckung durch Sicherheitsleistung in Hohe von 1.500,-- € abwen-

den, wenn nicht die Beklagten vor der Volistreckung Sicherheit in gleicher Hohe leisten.

Tatbestand

Der Klager macht gegen die Beklagten Schadensersatz aus einem beendeten Wohnraummiet-
verhaltnis geltend, die Beklagten machen widerklagend einen Kautionsabrechnungsanspruch gel-

tend.

Der Klager war Vermieter, die Beklagten Mieter einer Dachgeschosswohnung des Anwesens .
B B in NeuluBheim. Dem Mietverhiltnis lag ein schrificher Mietvertrag vom
21.06./19.06.2012 zugrunde. Das Mietverhéltnis endete auf Grund Kiindigung der Beklagten am
31.01.2014.

Der Klager tragt vor, die Beklagten hatten die Wohnung nicht im vertraglich vereinbarten einwand-
freien Zustand zuriickgegeben. Es seien diverse Mangel in der Wohnung vorhanden, die von den
Beklagten zu vertreten seien und die sie trotz Aufforderung nicht behoben hatten. In allen Raumen
seien die Wande in bunten Farben gehalten gewesen (gelb, griin, rot). Dies sei nicht akzeptabel,
da sich die Farben nicht einfach wie bei Weitonen Uberstreichen lieRen. In der Diele sei eine
Fliese gesprungen, in der Kiiche eine weitere Fliese sowie eine weitere Fliese weise einen Haar-
riss auf und die Sockelleisten fehlten. Im Wohnzimmer weise das Fenster oben an der Innenseite
drei Nagel auf, die AuRenseite ein Bohrloch. Im Schlafzimmer weise der Fensterrahmen diverse
Bohriécher auf, die mit Fensterspachtelmasse (iberdeckt seien. Im Kinderzimmer weise der La-
minatboden Farbriickstédnde auf sowie die Tur auf der Innenseite Mitte oben zwei Bohridcher. In

der Kiche sei der bei Einzug angeschlossene Herd nicht angeschlossen gewesen, das Ceran-
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kochfeld nur lose eingesetzt gewesen und die Abschlussleisten der Arbeitsplatte hatten gefehit.
Es hatten Bohrlocher in der Holzdecke im Bereich des Fensters durch Anbringung eines Rollos
und am Hangeschrank links neben der Abzugshaube hatten sich zwei Bohrlécher oben rechts
befunden. Am Schrank habe das dritte frei angebrachte Ablagefach gefehlt. Die Einlegebdden des
Kiihischranks hatten gefehlt, die Blenden unterhalb der Schranke hatten gefehit genauso wie ein
Schalter am Herd. Im Wohnzimmer hétten sich diverse Bohrlocher befunden. Am Heizkérper sei-
en Farbabplatzungen vorhanden. Der Tirrahmen sei an der Innenseite in der Ecke oben rechts
beschéadigt. Im Schiafzimmer habe die Tire an der Auflenseite einen Riss unten rechts, die In-
nenseite Farbriickstdnde unten rechts. Im Kinderzimmer sei die Tir mit Kleberiickstédnden verun-
reinigt. Am Balkonglasdach/Quertrager befanden sich gespachtelte Bohrlécher. Demgegentber
habe laut Abnahmeprotokoll vom 24.07.2012 bei Beginn des Mietverhéltnisses lediglich die Kin-
derzimmertir Gebrauchsspuren aufgewiesen, es sei lediglich eine Fliese im Eingangsbereich ge-
rissen gewesen. Die Kosten fur den fehlenden Laminatbereich beliefen sich auf 200,-- €, fiir die
Glasbdden des Kihlschrankes pro Boden auf 30,-- €, gesamt damit auf 90,-- € und fiir den An-
schluss des Herdes fielen weitere 300,-- € an sowie den Tausch der Bodenfliesen weitere 150,--
€. Weiterhin legt der Klager Kostenvoranschlage vor bzgl. angeblich erforderlicher Malerarbeiten
lber 1.850,36 €, lber erforderliche Holzarbeiten bzgl. FuBbodenleisten und Kiichensanierung
usw. uber 2.850,-- €, sowie bzgl. des beschadigten durchbohrten Fensters einen Kostenvoran-
schlag dber 392,-- €. Ein Abzug neu fiir alt falle nicht an. Zur Abrechnung der von den Beklagten
geleisteten Mietkaution sei der Klager nicht verpflichtet, da noch die Abrechnung der Heizperiode

2014 ausstehe. Hier sei mit einer Nachzahlung zu rechnen.

Nachdem der Kidger zum Termin zur mindlichen Verhandlung am 21.01.2015 trotz ordnungsge-
méher Ladung unentschuldigt nicht erschienen war, erging auf Antrag der Beklagten gegen den

Klager Versaumnisurteil. Hiergegen hat der Klager form- und fristgerecht Einspruch eingelegt.
Der Kléger beantragt nunmehr,

Aufhebung des Versdumnisurteils und Abweisung der Widerklage
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und beantragt

die Beklagten als Gesamtschuldner zu verurteilen, an die Klagerin
5.832,36 € nebst Zinsen in Hohe von 5§ %-Punkten iber dem Basis-
zinssatz seit 05.06.2014 sowie vorgerichtliche Rechtsanwaltskosten

in Hohe von 571,44 € zu bezahlen.

Die Beklagten beantragen,

das Versaumnisurteil aufrecht zu erhalten, in dem die Klage abgewiesen
und der Klager verurteilt wurde, den Beklagten eine Abrechnung lber die an ihn bezahlte Mietkau-

tion zu erteilen.

Die Beklagten tragen vor, soweit der Klager angeblichen Schadensersatz bzgl. Laminat, Glasbé-
den Kuhlschrank, Herd und und Bodenfliesen in Héhe von insgesamt 739,50 € geltend mache,
sei keinerlei Schatzungsgrundlage vorhanden. Angaben zu einem Abzug ,neu fiir alt* fehiten ge-
nerell. Die Wohnung sei im Ubrigen in nicht renoviertem Zustand iibergeben worden. Eine Aus-
zugsrenovierung sei nicht geschuldet gewesen. Der Herd und Kiihlschrank seien bei Anmietung
der Wohnung nicht angeschlossen gewesen und hétten sich im Keller befunden. Bei Auszug sei-
en die Gerate vom Keller in die Wohnung verbracht, aber nicht angeschlossen worden. Die Fliese
im Flur sei bereits bei Einzug beschédigt gewesen. Dasselbe gelte fiir die Fliese in der Kiiche.
Die Wohnung habe sich bereits bei Einzug der Beklagten in den Farben befunden, in denen sie
zurickgegeben worden sei, also gelb, griin und rot. Nagellécher in Fenstern und Bohrlécher im
Schlafzimmer seien bereits bei Einzug und Ubergabe an die Beklagten vorhanden gewesen. Die
Fenster seien im ubrigen knapp 30 Jahre alt. Der Klager misse sich daher einen erheblichen Ab-
zug ,neu flr alt* anrechnen lassen. Es werde bestritten, dass der Klager fir das Wohnzimmer-
fenster lberhaupt Schadensersatz fordern kénne. Nicht nachvollziehbar sei, warum eine Holz-

decke in der Kiiche ausgebaut werden misse und teure Turblatter zum Preis von 436,-- € netto
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bezahlt werden sollen. Rote Farbriickstdnde am Boden stammten nicht von den Beklagten. Das-
selbe gelte fir Beschadigungen am Tirrahmen des Kinderzimmers und Kleberlickstéande an die-
ser TUr. Bislang habe der Klager ber die geleistete Mietkaution in Hohe von 1.100,-- € nicht abge-
rechnet, obwohl das Mietverhéltnis am 31.01.2014 beendet worden sei. Auf eine ordnungsgema-

Re Abrechnung hatten die Beklagten Anspruch.

Hinsichtlich der weiteren Einzelheiten des Parteivorbringens wird auf den Inhalt der gewechselten

Schriftsdtze Bezug genommen.

Entscheidungsgriunde

Die Klage ist unbegriindet, die Widerklage begriindet.

Soweit der Klager Schadensersatzanspriiche bzgl. des beschadigten Laminatbodens Gber 200,--
€, der Glasbdden des Kiihlschranks dber 90,-- €, bzgl. des Herdes (iber 300,-- € und bzgl. der an-
geblich beschédigten Fliesen uber 150, € geltend macht, kann dahinstehen, ob die behaupteten
Beschadigungen durch die Beklagten verursacht wurden. Eine Schatzung der Hohe des Scha-
dens ist bereits deshalb nicht méglich, weil der Klager konkrete Tatsachen fiir eine gerichtliche

Schétzung nicht vorgetragen hat, obwohl er hierzu seitens der Beklagten aufgefordert wurde.

Dem Klager steht ein Schadensersatzanspruch wegen angeblich durchzufiihrender Malerarbei-
ten Uber einen Gesamtbetrag in Hohe von 1.850,36 € gemaR Kostenvoranschlag vom 12.02.2014

gegen die Beklagten nicht zu.
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Eine Verpflichtung der Beklagten zur Renovierung der Wohnung bei Auszug bestand nicht, da die
Wohnung unstreitig unrenoviert Ubergeben wurde und dariberhinaus Renovierungsfristen wah-
rend der Mietzeit zwischen den Parteien nicht wirksam vereinbart wurden. Der Mietvertrag enthalt
eine starre Renovierungsfristregelung, ohne auf den Zustand der Wohnung Riicksicht zu neh-

men. Diese Klausel ist daher unwirksam.

Dem Kiager steht auch kein Anspruch auf angeblich erforderliche Malerarbeiten auf Grund § 17
Ziff. 5 des schriftlichen Mietvertrages zu. Die Beklagten haben vorgetragen, dass die Wohnung
bei Einzug der Beklagten bereits in den bunten Farben gestrichen gewesen sei. Darlegungs- und
beweispflichtig dafur, dass dies nicht der Fall war, ist der Klager, der behauptet, einen Anspruch
auf Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes zu haben. Eine Beweislastumkehr zu La-
sten der Beklagten ergibt sich nicht aus dem Ubergabeprotokoll vom 24.07.2012. Dort ist der Zu-
stand der Mietwohnung hinsichtlich des Farbanstriches gerade nicht festgehalten, so dass der

Klager hieraus keine Rechte fiir sich ableiten kann.

Soweit der Klager gemaf Kostenvoranschlag vom 29.04.2014 von den Beklagten angeblich erfor-
derliche Kosten fiir durchzufiihrende Holzarbeiten verlangt, steht dem Klager aus insoweit ein An-
spruch nicht zu. Weder besteht, wie bereits oben ausgefiihrt, eine Renovierungspflicht der Be-
klagten noch kann der Klager die behaupteten Kosten auf Grund eines ihm angeblich zustehen-
den Schadensersatzanspruches verlangen. Zu dem behaupteten Anspruch fehlt substantiierter
Vortrag des Klagers. Insbesondere ergibt sich aus dem Vortrag des Klagers nicht, welche konkre-
ten von den Beklagten zu vertretenden Schaden den Austausch von FuRbodenleisten eines Wan-
dabschlussprofiles, einer Sockelblende sowie einer Abschlusskante der Arbeitsplatte in der K-
che sowie der Ersatz eines Tirblattes und Ersatz eines Glases sowie der Ausbau der Holzdecke
in der Kiche und eine Deckenverschalung erforderlich machen. Im (ibrigen fehlt auch hier jegli-

cher Vortrag zu einem Abzug neu fiir alt.

Auch insoweit, als der Klager Schadensersatz fordert fiir den Austausch eines Wohnzimmerfen-
sters, kann er mit seiner Klage nicht durchdringen. Der Vortrag der Beklagten, das Wohnzimmer-
fenster sei bereits 30 Jahre alt, wurde von dem Klager nicht in Abrede gestellt. Angesichts dieses

Umstandes ware Vortrag dazu erforderlich gewesen, dass ein Austausch des Fensters tatséch-
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lich erforderlich war auf Grund von den Beklagten zu vertretender Schaden als auch Vortrag zu

einem etwaigen Abzug neu fir alt.

Den Beklagten steht ein Anspruch auf Abrechnung der unstreitig geleisteten Mietkaution Uber
1.100,-- € gegen den Klager zu. Ein Einbehaltungsrecht zugunsten des Klagers in Bezug auf
noch ausstehende Nebenkosten besteht nicht, da der Klager die vom Gesetz vorgegebene Ab-
rechnungsfrist von maximal 12 Monaten nach Ende des Abrechnungszeitraumes nicht eingehal-
ten hat, obwonhl er in diesem Zeitraum hétte abrechnen kénnen. Dass dies nicht moglich gewesen

ware, tragt der Klager nicht vor.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 91 ZPO.

Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit hat ihre Rechtsgrundlage in den §§ 708
Ziff. 11, 711 Satz 1 ZPO.

Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen die Entscheidung kann das Rechtsmittel der Berufung eingelegt werden. Die Berufung ist nur zulis-
sig, wenn der Wert des Beschwerdegegenstands 600 Euro Uibersteigt 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

A1l 1
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 Rechtsanwaltin oder einen Rechtsanwalt eingelegt werden. Die

Berufungsschrift muss die Bezeichnung der angefochtenen Entscheidung und die Erkldrung enthalten, dass
Berufung eingelegt werde.

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

Theuerl-Neubeck
Richterin am Amtsgericht

Verkiindet am 24.04.2015

Smith, JFAng'e
Urkundsbeamtin der Geschéftsstelle

Beglaubigt
Schwetzingen, 15.05.2015

Smith
Urkundsbeamtin der Geschéftsstelle

Durch maschinelle Bearbeitung beglaubigt
- ohne Unterschrift gliltig




Abschrift

Aktenzeichen:
1C 159/14

Amtsgericht Schwetzingen

Im Namen des Volkes

Versaumnisurteil

In dem Rechtsstreit

B B 76297 Stutensee

- Klager u. Widerbeklagter -

b bevollmachtiate:
Rechtsanwaite [ & N D B B ) 76646 Bruchsal, Gz.:
B

gegen

1) Sl 6723 Schwetzingen

- Beklagter u. Widerklager -

2) I B 55723 Schwetzingen

- Beklagte u. Widerklagerin -

P bevolimachti { und 2:
Rechtsanwalte Hofle & Sauer, Kaiserring 38, 68161 Mannheim, Gz.: 3120/14-as

wegen Forderung

hat das Amtsgericht Schwetzingen durch die Richterin am Amtsgericht Theuerl-Neubeck am

21.01.2015 ohne miindliche Verhandlung gemaR § 331 Abs. 3 ZPO fiir Recht erkannt:

1. Die Klage wird abgewiesen.

2. Der Klager/Widerbeklagte wird verurteilt, den Beklagten/Widerklégern eine Abrechnung
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uUber die an ihn bezahlte Mietkaution, betreffend das ehemalige zwischen den Parteien be-
stehende Mietverhaltnis tber die Wohnung in der | l] ] in 68809 NeuluBheim zu

erteilen.
3. Der Klager hat die Kosten des Rechtsstreits zu tragen.
4. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen die Entscheidung steht dem Klager der Einspruch zu. Der Einspruch kann binnen einer Notfrist von
zwei Wochen bei dem

Amtsgericht Schwetzingen

ZeyherstralRe 6
68723 Schwetzingen

eingelegt werden.
Die Frist beginnt mit der Zustellung des Urteils.

Der Einspruch ist schriftlich einzulegen oder durch Erklarung zu Protokoll der Geschéftsstelle des genannten
Gerichts. Er kann auch vor der Geschaftsstelie jedes Amtsgerichts zu Protokoll erklart werden; die Frist ist
jedoch nur gewahrt, wenn das Protokoll rechtzeitig bei dem genannten Gericht eingeht. Eine anwaltliche Mit-
wirkung ist nicht vorgeschrieben.

Die Einspruchsschrift muss die Bezeichnung des Urteils, gegen das der Einspruch gerichtet wird, und die Er-
klarung enthalten, dass gegen dieses Urteil Einspruch eingelegt werde. Soll das Urteil nur zum Teil angefoch-
ten werden, so ist der Umfang der Anfechtung zu bezeichnen.

In der Einspruchsschrift, jedenfalls aber innerhalb der Einspruchsfrist, hat die Partei ihre Angriffs- und Vertei-
digungsmittel (z.B. Einreden und Einwendungen gegen den gegnerischen Anspruch, Beweisangebote und
Beweiseinreden) mitzuteilen. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass es dullerst wichtig ist, die An-
griffs- und Verteidigungsmittel innerhalb der Einspruchsfrist vorzubringen. Wird die Frist versaumt, besteht die
Gefahr, dass der Partei jegliche Verteidigung abgeschnitten und in dem Prozess nur auf Grundlage des geg-
nerischen Sachvortrags entschieden wird. Ein verspétetes Vorbringen wird vom Gericht nur zugelassen, wenn
sich dadurch der Rechtsstreit nicht verzégert oder wenn die Partei die Verspatung geniigend entschuldigt.
Verspatete verzichtbare Rigen, die die Zulassigkeit der Klage betreffen, kdnnen nur bei geniigender Ent-
schuldigung der Verspatung zugelassen werden.

Der Prozess kann also allein wegen der Versdaumung der Frist zur Mitteilung der Angriffs- und Ver-
teidigungsmittel verloren werden.

Erscheint die Frist fir die Mitteilung von Angriffs- und Verteidigungsmitteln (nicht fiir den Einspruch selbst)
als zu kurz, kann vor ihrem Ablauf eine Verlangerung beantragt werden. Die Frist kann nur verlangert werden,
wenn dadurch der Rechtsstreit nicht verzégert wird oder wenn erhebliche Griinde dargelegt werden.
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Theuerl-Neubeck
Richterin am Amtsgericht

Anstelle der Verkiindung zugestellt an
die Klagepartei am
die beklagte Partei am

Fabry, Alnsp’in
Urkundsbeamtin der Geschéftsstelle





