Abschrift

L’andge.ri”cht Dresden

Zivilabteilung
Aktenzeichen: 6 O 6717

Verkundet am: 12.12.2019

Lieber, Justizbeschéattigte
Urkundsbeamter/in der Geschéaftsstelle

IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

In dem Rechtsstreit

- Kidgerin u. Widerbeklagte -

Rechtsanwalt

gegen

- Beklagter u. Widerklager -

Rechtsanwdlte . -0 el e wnet e onai

wegen Forderung

hat die 6. Zivilkammer des Landgerichts Dresden durch
Richter am Landgericht Is Einzelrichter

auf Grund der' mundlichen Verhandlung vom 11.07.2012 am 12.12.2019
fiir Recht erkannt:
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1.

Der Beklagte wird verurteilt, an die Klagerin einen Betrag in Hohe von 7.492,66 EUR nebst Zin-

sen in Hohe 5%-Punkten Uber dem Basiszinssatz hieraus seit dem 02.06.2016 zu zahlen,

2.

Der Beklagte wird verurteilt, an die Klagerin einen weiteren Betrag in Héhe von 808,13 EUR
nebst Zinsen in Hdhe von 5%-Punkten {lber dem Basiszinssatz hieraus seit 01.08.2016 zu

zahlen.

Der Beklagte wird verurteilt, an die Kldgerin einen weiteren Betrag in Héhe von 1.500,00 EUR

zu zahlen.
Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

Die Klagerin wird im Wege der Widerklage verurteilt, an den Beklagten 1.911,92 EUR nebst

Zinsen hieraus in Héhe von 5 %-Punkten Uber dem Basiszinssatz seit 23.06.2017 zu zahlen.

Von den Kosten des Rechtsstreits tragt die Klagerin 14 % und der Beklagte 86 %.
7.

Das Urteil ist fur beide Parteien gegen Sicherheitsieistung in Héhe von 110 % des jeweils zu

vollstreckenden Betrages vorlaufig vollstreckbar.

Streitwert:
16.327,62 EUR
(Klageantrag Ziffer 1: 7.492,66 EUR

Hilfsweise Aufrechnung bezlglich Kosten aus Rechnungen
der Firma = - " GmbH. 817,25 EUR
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Widerklage: ‘ 6.217,71 EUR
Kiageantrag Ziffer 3 ' : - : 300,00 EUR

Klageantrage Ziffer 4 und 5 [wirfscha_ﬁliche Identitat]: : 1.'500,00 EUR})

Tatbestand

Die Klagerin verlangt von dem Beklagten Herausgabe von Kautionen sow'ie deren Abrechrung
insbesondere bezlglich der Zinsen; der Beklagte verlangt widerklagend von der Klagerin

Ruckzahlung von fur die Klége_rih verauslagte Versic_:hérungsprémi_en.

Mit notarieller Urkunde des Notars | . Gera vom 23.12.2.015,.Urkundenrollen—Nr.
1855/2015 (Anlage B 4), verdulerte der Béklagte an die Klagerin das Anwesen | _
Auf dem Anwesen befand sich ein Mietwohnhaus mit 25 Wohnungen. Nach Zah-
lung des Kaufpreises gingen mit Datum vom 01.03.2016 Besitz, Nutzen und Lasten auf die
Kl&gerin Uber. Hinsichtlich der Wohnungen war unter § 4 ,Besitz, Nutzen, Lasten" Ziffer 3. fol-

gendes vereinbart:

,Im Kaufgegenstand sind 24 der 25 Wohnungen und die Gewerbeeinheit vermietet. Die
25. Wohnung (EG links, = - wird als Hausmeisterbt’]ro'genu_tzt.

Der Bestand samtlicher Mietvertrage ist dem Kaufer bekannt; jedoch der Inhalt der ein-
zelnen Mietvertrage nicht.

Die Mietverhattnisse bieiben bestehen und werden vom Kaufer mit allen Rechten und
Pfiichten mit Wirkung zum Zeitpunkt des Besitziibergangs Ubernommen; ab diesem
Zeitpunkt entstehende Mietzinsanspriiche werden an den Kaufer-abgetreten, der die Ab-
tretung annimmt. Dies wird der Verkdufer den Mietern mitteilen.

Wegen der Einzelheiten verweisen die Beteiligten auf die als Anlage 2 beigefugte Mie-
terliste. ... : '

Der Verkéufer verpflichtet sich, die Objektunterlagen, insbesondere Original-Mietvertra-
ge und Kautionsunterlagen dem Kaufer binnen 8 Arbeitstagen nach BesitzUbergang
auszuhandigen bzw. zu Ubertragen. :

-Einnahmen aus Mietvorauszahiungen und mit Mietern abrechenbare Kosten ab dem
_ letzten Abrechnungszeitpunkt mit den Mietern sind im Verhaltnis der Vertragsteite zum
Tag des Besitziibergangs abzurechnen. Differenzbetrage sind zwischen den Beteilig-

- ten unverzughch nach Feststellung auszugleichen.

Die Nebehkostenabrechnuhg fr den Abreéhnuhgsz.eitraum 01.01.2015 - 31.12.2015
obliegt dem Verkéufer; ab 01.01.2016 ist die Nebenkostenabrechnung durch den-Kéaufer
zu erstellen.
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Der Verkaufer dbernimmt im Hinblick auf die Mietverhaltnisse keine Haftung, insbeson-
dere nicht flr Solvenz der Mieter oder die Moglichkeit, Mietverhélinisse zu beenden. Der
Verkaufer erklart, dass zum jetzigen Zeitpunkt keine Mietrlicksténde bzw. -minderungen

-bestehen.

Die von den Mietern gezahlten Kautionen samt Zinsen wird der Verkaufer bei Besitz-
Ubergang an den Kéufer auszahlen bzw. ihm Ubertragen, jedoch nur, wenn und soweit
dem Verkaufer eine schriftliche Zustimmung des jeweiligen Mieters zur Ubertragung /
Herausgabe der Mietsicherheit an den Kaufer vorliegt. Der Verkaufer verpflichtet sich,
diese schriftlichen Zustimmungen der Mieter jeweils schriftlich bei den Mietern bis zum
31.03.2016 anzufordern und um Rickgabe der entsprechenden schriftlichen Zustim-
mung bis zum 30.04.2016 zu bitten. Sollten die Zustimmungen der Mieter nicht vorlie-
gen, ist der Verkaufer berechtigt, ab dem 02.05.2016 die Kaution an den Mieter auszu-
zahlen. In diesem Fall ist es Sache des Kaufers, den Anspruch auf erneute Kaution ge-
gen den Meter durchzusetzen.®

Eine Zustimmung zur Ubertragung der Kautionen holte der Beklagte nicht ein. Dies unternahm

nach Hinweis des Gerichtes in Ziffer 2 des Beschlusses vom 02.11.2017 die Kiggerin. Die

Mieter
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erklarten ihr Einversféndnis mit der Herausgabe der Kautionen und traten hilfsweise ihren Her-

ausgabeanspruch an die Klagerin ab.

Von den zwischenzeitlich ausgezogenen Metern ~ “Sc . - und .:5 Rik © arhielt

die Klagerin keine Antwort. Der mittellose ehemalige Mieter S - . lbergab die Woh-

nung in einem unrenovierten, stark renovierungsbedurftigen Zustand. Der ebenfalls mitteliose

ehemalilge Mietér R~ lief die Wohnung ebenfalls in einem unrenovierté'n aber leicht reno-

v_ierunngedUrftigen jedoch vermuiiiten Zustand zurtick. Der unter Betreuung stehende ehema-

lige Mieter Br.  gab seine Wohnung in koi'rektem Zustand zurick.
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Die Klagerin trégt vor, sie habe aus dem Kaufvertrag Anspruch auf Herausgabe der Kautio-
nen. Der Beklagte kénne sich diesem Anspruch gegenuber nicht wegen etwaiger anderer For-
derungen gegen die jeweiligen Mieter im Wege der Aufrechnung schadlos haiten. Anspriiche

aus den Kostenabfechnungen stinden dem Beklagten gegentber der Klagerin nicht zu.

Insbesondere sei der Beklagte verpflichtet, im Sinne des § 551 Abs. 3 BGB abzurechnen.
Hierzu sei er zur Rechnungslegung im Sinne des § 259 BGB verpflichtet. Dem sei der Beklag-

te nicht nachgekommen.

Weiterhin habe die Klégerin keinen Vertrag mit der Firma- - GmbH; der Beklag-

te kénne daher mit Betragen, die er dieser Firma schulde, nicht aufrechnen.
Die Klagerin beantragt,

1. Der Beklagte wird verufteilt, an die Kligerin einen B'et'rag in Héhe von 7.492,66
EUR nebst Zinsen in Hohe von 5 % (iber dem Basiszinssatz hieraus seit deim
14.03.2016 zu zahlen.

2. Der Beklagte wird verurteilt, an die Klagerin einen weiteren Betrag in Hohe von
- 808,13 EUR nebst Zinsen in Héhe von § % liber dem Ba5|szmssatz hieraus seit
dem 01.08.2016 zu zahlen

3. Der Beklagte wird verurteilt, gegeniiber der Klégerin binnen einer vom Gericht
festzusetzenden Frist die Kautlonszahlungen folgender Mietverhdltnisse, das
Haus . .- ‘rdnungsgemil abzurechnen, inshesondere de-
ren Zinsanspruche auszuwmsen und durch geelgnete Unterlagen zu belegen:

- A R e
-N.

-M

-D

- St

-5
-B

4, Der Beklagte wird verurteiit, an die Klagerin den sich aus Ziffer 3. ergebenden
Geldbetrag zu zahlen.

5. Der Beklagte wurd verurtellt im Falle des fruchtlosen Fristablaufs der im Rah-
men des Antrags Zu 3. gesetzten Frist eine vom Gericht festzusetzende Ent-
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schadigung zu zahlen.

Der Beklagte beantragt,
1. die Klage abzuweisen;

2. im Wege der Widerklage: Die Kléigeri'n wird verurteilt, an den Beklagten 1.911,92
EUR nebst Zinsen hieraus in Héhe von 5%-Punkten iiber dem gesetzlichen Ba-

siszinssatz seit dem 23.06.2017, hilfsweise seit Rechtshéngigkeit zu.'zahle n.

Er tragt vor, er habe die Kautionen korrekt abgerechnet. Soweit Kautionen nicht ausgezahlt
worden seien, sei er berechtigt gewesen, die Kgution'm.it Forderungen. seinerseits gegen die
Mieter zu verrechnen bzw. aufzurechnen. Weiterhin habe er selbst Kautionen von dem Vorei-
gentimer nicht ausgezahlt bekommen. Diesbez(glich béfande er sich in Verha.ndtungen rhit
dem Insolvenzverwalter Uber das Vermdgen des Voreigentimers. Da er selbst die Kautionen
nicht erhalten habe, kénne er sie auch nicht herausgeben. Hifsweise trete er die Herausgabe-

ansprliche gegen den Insolvenzverwalter an die Kidgerin ab.

Des Weiteren stinden ihm aus dem weiterlaufenden Vertrag der Firma Ista Deutschiand
GmbH betreffend Heizkostenverteiler, Kaltwasserzahler, Warmwasserzahler, Warmezahier
incl. Zubehdr, Funkmodul, insgesamt 817,25 EUR zu, mit diesem Betrag werde hilfsweise

aufgerechnet.

Widerklagend werde der von der Klagerin .bisher nicht erstattete Betrag aus den Versiche-
rungspramien fur die bis 31.12.2016 weiterlaufénden Versicherungen fur das Anwesen Fuchs-
berge 2.Nach Abzug geleisteter Erstattungen stiinde dem Kléger der mit der Widerklage gel-
tend gemachte Betrag zu. Der Beklagte habe das Anwesen auch o.rdnuhgsg'emézl&, insbeson-

dere nicht Uberteuert versichert.
Die Kldagerin und Widerbekiagte beantragt,
die Widerklage abzuweisen.

Sie tragt vor, sie habe das Anwesen, ohne unterversichert zu sein, zu ein’ém deutlich geringe-
ren Preis versichern kénnen. Einen Erstattungsanspruch habe der Beklagte und Widerktager
daher nicht, denn solche unwirtschaftlichen Versicherungen kénne die Klagerin im Wege der

Nebenkostenabrechnuhgen von den Mietern nicht ersetzt verlangen.

Wegen des weiteren Vortrags wird auf die gewebhselten Schriftsatze nebst Anlagen sowie die
Protokelle der mundlichen Verhandiung vom 18.05.2017 (Blatt 31 ff. der Akte), 21.09.2017
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. {Blatt 63 ff. der Akte) und 11.07.2019 (Blatt 148 ff. der Akte) verwiesen.

Das Gericht hat rhit Beschluss vom 02.i1.2017 (Blatt 72 ff. der Akte') und Verfdgung vom
18.06.2018 (Blatt 88 ff. der Akte) Hinweise erteilt, auf die vehNieéen wird. Das Gericht haf des
Weitérén Beweis erhoben durch die Einholung eines _schriftlilchen. Sachverstéhdigengutach—
tens. Wegen der Einzelheiten des zu erhebenden Beweises .wir_d auf den Beschluss des
Landgerichts Dresden vom 02.11.2017, Ziffer 3., 4. (Blatt 72 ff.'def Akte) und wegen des Er-
gebnisses der Beweisaufnahme auf das schriftliche Gutachten des gerichtlichen Sachver-
sténdigen Herm  vom 31.12.2018 (Bl 115 ff. d.A.) sowie dessen Erlduterun-
~gen auf die klagerischen Fragen im Erganzungsgutachten vom 27.03.201.9 (Blatt 138 ff. der

Akte) verwiesen.

Entscheidungsgriinde
l.

Die zulassige Klage ist begriindet.

Der Anspruch auf Herausgabe der Kautionszahlungen beruht auf den vertraglichen Vereinba-
rungen aus dem notariellen Kaufvertrag vom 23.12.2015 in Verbindung mit den von den im
Klageantrag Ziffer 3. mit Ausnahme der Mieter S - “nd R 'genannten Mietern
hilfsweise erklarten Abtretungen an deren jeweiligén' Kautionsherausgabeansprichen gegen

den Beklagten.

a) Zwar werden die Kautionen nur an 2 Stellen des Kaufvertrages erwahnt, namlich in § 4 ,Be-
sitz, Nutzen, Lasten® Ziffer 3. Absatz 5 und insbesondere in Absatz l10. Unter Berlcksichti-
gung insbesondere der Verpflichtung aus § 566a Satz 2 BGB haben die Parteien in der 2iffer 3
zu § 4 des notariellen Kaufvertrages eine umfassende Regelung getroffen, die ihrem Sinn und
Zweck nach ein_é vollstandige wirtschaftliche und rechtliche Trennung zum Stichtag - hier dem
01.03.2016 - erméglicht. Dies wird besonders augenfallig durch den die Kautionen betreffen-
den Absatz 10 der Ziffer 3. des §4, dessen Verstandnis sich allein unter Berlicksichtigung des
§ 566 Sé‘tz 2 BéB erschlief3t, 'denn entweder erklaren die Mieter sich mit.der Herausgabe der
Kautionen an den Erwerber (die Klagerin) einverstandeh oder der Beklagte zahit d_ie Kaution
an die Mieter zurick mit der Folge, d'ass. die Klégeri‘n' sie von den Mietem erneut verlangen

kann. Gibt etwa der (u.r'sprungliche) Vermieter - hier der B'eklagte' - die Kaution zuriick, hat er
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alles erfullt, was seine Haftung nach.dem Sinn und Zweck des § 566a Satz 2 BGB ihrem Sinn
und Zweck nach ausmacht. Entsprechendes gilt, wenn sich die Mieter damit einverstanden er-
kidren, dass ihr Herausgabeanspruch bzw. Ruckgewehranspruch mit ihrem Einverstandnis
auf den (neuen) Vermieter Ubertragen wird. Unabhéngig davon, ob éine solche Konstellation
maéglich ist, haben die Parteien des Kaufver.trages ihren Willen beku_ndet eine klare Trennung

hinsichtlich der Mietverhéltnisse vorzunehmen.

Diese klare Trennung ist nach §§ 133, 157 BGB dahingehend auszulegen, dass sie wesentli-
cher Bestandteil des vereinbarten Kaufpreises fur das verkaufte Anwesen ist. Dementspre-
chend ist in Absatz 9 Satz 2 der Ziffer 3. des § 4 des notariellen Kauf\)ertrages die Erklarung
des Verkaufers, ,das zum jetzigen Zeitpunkt keine Mietriicksténde bzw. -minderungen be-
stehen’, Ausdruck dessen, dass die Klagerin aus der Vereinbarung in Absatz 3 der Zffer 3.
des § 4 des notariellen Kaufvertrages, nach dem ,die Mietverhalinisse ... bestehen (bleiben) ...
vom Kaufer mit allen Rechten und Pflichten mit Wirkung zum Zeitpunkt des Besitzlberganges
Ubernommen (werden)". Damit musste die Klagerin nicht gewdrtigen, Anspriichen von Mietern
ausgesetzt zu sein, die gegen den Vermieter aus der Zeit vor Ubergang des Besitzes, des
Nutzens und der Lasten am 01.03.2016 bestehen. Nach §§ 133, 157 BGB konnte und durfte
die Klagerin nach diesen Erkidrungen des Beklagten daven ausgeheh, dass samtliche Kautio-
nen gezahlt sind und deren Unterlagen wie in Absatz 5 der Ziffer 3. des § 4 des notariellen
Kaufvertrages ausdrucklich vereinbart, auf die Klagerin Ubergehen. Die Klagerin durfte damit
davon ausgehen, dass sie nicht aus ihrem Vermdgen Anspriche der Mieter befriedigen muss,
die im Kaufvertrag nicht als noch offen erwéhnt sind und damit nach dem gewdhnlichen Ver-
lauf der Dinge dazu gefUhrt hatten, dass diesbezlgliche Regelungen Einfluss auf den zu zah-

lenden Kaufpreis fur das Anwesen gehabt hatten.

b) Da nach Absatz 10 der Ziffer 3. des § 4 des notariellen Kaufvertrages die Herausgabe der
Kautionen von der Zustimmung der Mieter abhing, war diese - worauf das Gericht hingewiesen
hat - auch in dem Fall einzuholen, in dem der Beklagte entgegen der vertraglichen Abrede die
Zustimmung der Herausgabe. an die Klagerin von den einzelnen Mietern nicht abfordert, denn
die vertragliche Vereinbarung ging - wie oben unter a) ausgefuhrt - dahingehend, die sich aus
§ 566a Satz 2 BGB ergebende fortbestehende Ruckgewahrpflicht fur Mietsicherheiten des {ur-
sprunglichen} Vermieters dadurch zu vermeiden, dass dieser - hier der Beklagte - die Kautio-

nen im IEaIIe fehlender Mieterzustimmung zur Ubertragung an diese auszahlt.

c) Einwehdungen dagegen kann der Beklagte weder aus dem GésiChtspunkt, er habe seiner-

seits die Kautionen von dem Voreigenttmer bzw. dem Insolvenzverwalter Uber das Vermdgen
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des Voreigentimers nicht erhalten kénnen, noch kann er mit gegen Forderungen aufrechnen.

aa) Wie oben unter é) ausgefihrt, war Grundlage fur den Abschluss des Vertrégeé, insbeson-
dere der Hohe des Kaufpreises, die Erkldrung des Beklagten, ,das zum jetzigen Zeitpunkt kei-
“ne Miefriickstande bzw. -minderungen bestehen." Er kann sich'mit dieser Erklarung nicht in
Widerspruch damit setzen, dass er selbst bisher nicht alle Ka:utionsbetrége erhalten hat; den
Gegenwert fur die.vollsténdigen. Kautionen einschlieRlich Zinsen hat der Beklagte erhalten, er

ist in dem Kaufpreis eskomptiert.

bb) Mit etwaigen Gegenansprﬂchen aus dem VertrasterhéItnis mit.den einzelnen Mietern
kann der Beklagte diesen gegenlber betreffend die Kaution nicht mit der Folge aufrechnen,
dass keine oder nur eine geringere Kaution besteht. Die Mietkaution nach § 551 BGB besteht
fur Anspriiche des Vermieters im Zusammenhang mit der Beendigung des Mietverhaltnisses.
Mit der Kaution kann daher nicht wahrend des laufenden Mietverhaltnisses Befriedigung aus
Forderungen des Vermieters gegen den Mieter aufgerechnet werden (vgl. nur BGH Urteil vom
07.05.2014, Az: VIl ZR 234/13).

Im Ubrigen kann es - wie bereits au'sgerhrt - nach der Erkldrung des Beklagten im Absatz 9,
Satz 2 der Ziffer 3. des § 4 des notariellen Kaufvértrages keine Riickstande geben, jedenfalls

keine, die im Verhéltnis zu der Klagerin zu berlicksichtigen waren.

d} Zu den defe_n in Hohe von 817,25 EUR wegen Rechnungen'der Firma - - GmbH betref-
fend Heizkostenverteiler, Kaltwasserzahler, Warmwassérzahler, Warmezéhler. inklusive Zu-
behdr, Funkmodut hat die Klagerin unwidersprochen vorgetragen, dass sie keine Vertrage mit
der Firma ~ - GmbH hat. Es ist deswegen weder vorgetragen noch ersichtiich,
dass Kosten, die dem Beklagten entstanden sind, der Klégerin in irgend einer Art und Weise
zugute gekommen sind. Naheres, was einen entsprechenden Anspruch etwas hatte begriin-
den konnen, ist auf diesen Vortrag der Kiagerin nicht erfoigt. Ein Anspruch des Bekiagten ge-
gen die Klagerin ist hinsichilich dieser hilfsweise aufgerechneten Kosten nicht zu erkennen.

Sie kénnen daher.den Forderungen aus den.Kautionen nicht entgegengehalten werden.

2

Hinsichtlich der ehemaligen Mieter F~ ‘und S¢ " beruht der Anspruch von 114,25
EUR(Sc und690,00 EUR (R ' darauf, dass die Kiagerin nach den oben naher

ausgeflhrten vertraglichen Vereinbarungen entweder die Kaution in Bezug auf die notwendi- .
gen Wohnungssanierungen, fir die die beiden jeweiligen Mieter haften, nicht einsetzen kann.

Da - unstreitig - beide Mieter vermégensios sind, war die Kaution die einzige Maglichkeit, sich

Seite 9



durch deren Verwertung zu befriedigen. Aus den cben unter 1.a) genannten Grinden steht

sich der Beklagte so, wie wenn er die vollstéandigen Kautionen erhalten hat.

Er hat es Uberdies unterlassen, beide Mieter nach ihrem Einverstandnis auf Ubertragung an
die Klagerin zu fragen. Vor der Erfillung dieser vertraglichen Vereinbarung in Bezug auf die
Kiagerin durfte der Beklagte damit die - im Verhaltnis zu der Klagerin - gegebenenfalls fingierte
Kaution an diese beiden Mieter nicht zurtickzahlen. Jedenfalls zum Zeitpunkt der Beendigung
der beiden Mietverhéltnisse hatte der Klagerin in Bezug auf die - unstreitigen - sanierungsbe-
diurfligen Wohnungen dieser Rickzahlungsanspruch durch die Kilagerin gepfandet werden .

Kénnen.

Schiieflich setzt die vertragliche Vereinbarung in Absatz 10 der Ziffer 3. des § 4 des notariel-
len Kaufvertrages voraus, dass die - im Verhdltnis zur Klagerin - als vorhanden jedenfalls zu
fingierende vollstandige Kaution dann nicht an die Meter herausgegeben werden kann, wenn
der Kidger sie wegen Vermaégenslosigkeit nicht selbst erlangen kann. Insoweit wandelt sich
die tetztlich mit dem Kaufpreis bezahite, der Sache nach abgegebene Erklérung, dass die
Kautionen vollsténdig vorhanden sind, in einen Schadensersatzanspruch nach § 280 Abs. 1
BGB um, wenn diese Kaution tafséchlich hicht vorhanden ist und insoweit den Wert des ge-

samten Anwesens um diesen Betrag vermindert.

Der Beklagte ist nach allem verpflichtet, insgesamt 704,24 EUR (114,25 EUR + 690,00 EUR)
an die Klagerin im Wege des Schadensersatzes aus §§ 280 Abs.1, 249 BGB zu zahlen. |

3.

Zinsen kann die Kldgerin erst ab 02.06.2016 verlangen. Der Anspruch beruht auf § 286 Abs. 1
Satz 1, 288 Abs. 1 BGB.

Eine' kalendermaBige Bestimmung hinsichtiich der Ubergabe der Originai—Mietvertrége und
Kautionsunterlagen nach Abs. 5 der Ziffer 3. des § 4 des notariellen Kaufvertrages liegt nicht
vor, so dass es hinsichtlich des Verzugs einer Mahnung bedurﬁe. Diese lag in dem als Anlage
K 4 in Kopie vorgelegten Schreiben vom 23.05.2016 (soweit dort das Jahr 2017 ausgefihrt ist,
handelt es sich um einen offenbare Unrichtigkeit). Die Fristsetzung bis zum 01.06.2016 er-
scheint auch nic_Ht-unangeméssen kurz und ist auch insoweit b‘eklagtehseits nicht gerigt wor-
den, weil die Ubergabe der Kautionsunterlagen innerhalb. von 8 Arbeitstage'n ab dem
01.03.2016 nach. der'verfraglichén Vereinbarung zu vollziehen war. 'Deswegén k0nnté diese

kurze Fristsetzung fir den Beklagten nicht Uberraschend kommen. .~
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Hin_sichtlich der Verzinsung der Kautionen hat die Klagerin keinen Anspruch auf Abrechnung

der Kautionszahluhgen, insbesondere auf Ausweisung deren Zinsen (Kiageanfrag 3). |

Hinsichtlich dér Klageantrégé Ziffer 4 und 5 folgt der Anspruch der Klagerin auf Schadenser-
satz in Hohe der bek!agtenselts nicht entsprechend der Verpflichtung aus § 551 Abs. 3 BGB
' angelegten Kaut!onen Dieser Schadensersatzanspruch ist ein Wesensglelches Mmus zu dem-

Zahlungs- bzw Entschadlgungszahlungs-Antrag
Im Einzeinen:

1.
Zunéchst ist nach den vertragiichen Vereinbarungen von dem vollstandigen Vorhandensein al-
ler aus den Mietvertragen geschuldeten Kautlonen auszugehen insoweit wird das oben unter

I.1.a) Ausgefiuhrte verwiesen.

Der Beklagte hat ausgefiihrt, dass er eine Anlage der Kautionen ohne Verzinsung vorgenom-
men hat. Dementsprechend geht ein Herausgabeanspruch von Unterlagen, aus denen sich
eine Verzinsung der Kautionen ergibt, ins Leere. Insofern fehlt der Klagerin das Rechtsschutz-

bedirfnis.

Ein Anspruch auf Abrechnu_ng nach den sich aus § 551 Abs. 3 BGB ergebenden Verpflichtun-
gen, von denén zu Lasten der Mieter nach § 551 Abs. 4 BGB nicht abgewichen werden kann,
besteht gegenuber dem Békl'agten nicht, denn diese Verzinsung ‘ist von der_KIége:rin'gegen-
-Uber den Mietern bei Beendigung des Mietverhéiltnissés vorzunehmen. Insofern schuldete der
Béklagte. Unterlagen und Abrechnljng tber die éntsprechend fur die Mieter éingenommenen
Zinsen allein aus einer tatsachlich vorgenommenen die Anforderungen des § 551 Abs. 3 BGB

erfullenden Anlage der Kautlonen

Soweit er dies - wie hier - nicht vorgenommen hat, ist die Kiagerin in Folge des Eintritts in die
Mietverhéltnisse, was fur die Mietsicherheit auch aus § 566 Satz 1 BGB folgt, verpflichtet, ge-

genuber den Mietern die Abrechnung in der Weise vorzunehmen, wie wenn die Verpflichtung
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aus § 5651 Abs. 3 BGB ordnungsgemal erfolgt ware.

Da die Klagerin - wie bereits mehrfach ausgefuhrt - aus dem Vertrag nach §§ 133, 157 BGB
davon ausgehen durfte, dass der Beklagte alle Verpflichtungen ordnungsgemag erfullt hat, die .
ihm als Vermieter obliegen, begriindet die dlesbezughche unzutreffende Erklarung eine Verlet-
zung der SICh aus dem Schuldverhéitnis ergebenden Pflichten des Schuldners, § 280°Abs. 1
Satz 1 BGB. .

i

Soweit daher die Kiagerin gegentber den Mietern.in der Weise nach § 551 Abs. 3 BGB ab-
rechnen muss, wie wenn'der Beklagte seine Pﬂicht Zur ordnungsgemaien iAnIage der Kautio-
nen nachgekommen ware, dies aber nicht getan hat, ist der sich daraus ergebénde Schaden
nach § 287 ZPO zu schatzen.

4.

Diesen Schaden schatzt das Gericht auf 1.500,00 EUR. MaRgebend ist dafir nach den aus
allgeme'inen Quellen zuganglichen Verdffentlichungen der Deutschen Bundeébank folgenden
Zeitreine BBK 01.SUD105 “Effektivzinssatze Banken DE / Einlagen private Haushalte, verein-
barte Kindigungsfrist bis 3 Monate." Aus ihnen folgt, dass die'VerzinSUng seit 1997 - insoweit
ist das Mietverhaitnis mit dem DRK Kreisverband Teltow e. V. malgebend - kaum héher als
2 % p.a. gewesen ist. Ab 2009 sank der Zins unter 2 % und ab Mitte 2013 unter 1 %.

Da die Zinsen nach § 551 Abs.. 3 BGB den Mietern zugute kommen, ist des Weiteren ein Zin-
seszinseffekt mit zu berlicksichtigen (Weidenkaff, in: Palandt, BUrgerliches Gesetzbuch, 79.
Aufl. 2020, § 551 Rn. 13).

Allein die seit 1997 zu erfolgende Verzinsung der Kaution des DIV 0wl el s
in Héhe von 2.070,48 EUR fihrt zu einem Zinsanspruc'h' von ca. 800 EUR. Die Ubrigen
Mietzinseinnahmen in Hahe von 6.209,25 EUR (vgl. Anlage 2.zum notariellen Kaufvertrag vom
23.12.2015) fuhren bei Zugruhdelegung eines Zinssatzes von 1 % zu einer jahrlichen Zinslast
“von ca. 60,00 EUR. Bezogen auf die unterschiedlichen Laufzeiten von 2005 - 2016 und einer
durchschnittlichen gewichteten Laufzeit von 4 Jahren ergibt sich ein Betrég von ca. 250 EUR.
Den Zinsesziﬁseﬁekt berucks'ichtigend sowie hinzuzurechnende Aufwendungen der Klagerin
zur Berephnung,érgeben den nach § 287 ZPO geschatzten Bétrag von 1.'500,0'0 EUR.
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Dle Klagerln hat aus Verzug nach § 286 Abs. 1 BGB Anspruch auf die mit der Klage geltend

gemachten vorgerichtlichen Anwaltskosten

Insoweit hat die Klagerin zutreffend vorgetragen, wie ausgefuhrt, dass sich der Beklagte hin-
sichtlich der Kautionsabrechnungen ab 02.06.2016 in Verzug befand. Der sich auf §§ 286 Abs.
1, 249 Abs. 1 BGB ergebende Schaden betragt die geltend gemachten 808,13 EUR. Die Kla-
gerin hat die’ GebUhren aus einem Gegenstandswert in Héhe von 8.571,66 EUR errechnet.

Dagegen bestehen aus den unter . und Il ausge‘fuhrten Grinden keine Bedenken.
Dass die Kosten unzutreffend berechnet worden sind, ist weder vorgetragen noch ersichtiich,

Der Zinsanspruch beruht auf §§ 286 Abs. 1, 288 Abs. 1 BGB, denn mit Schriftsatz vom
28.07.2016 hat die Klégerin dem Beklagten insoweit Frist zur Begleichung der vorgerichtlichen
Anwaltskosten bis 15.08.2016 gesetzt. Verzinsungspflicht bestand daher ab 16.08.2016.

V.

Aus den vorstehenden Grinden insbesondere im Hinblick auf den fehlenden Auskunits- und

-Berechnungsanspruch war die Klage im Ubrigen abzuweisen.

Die Widerklage ist zuldssig und begrindet.

Der Anspruch auf den mit der Widerklage gelteh_d: gemachten Betrag in Hohe von
1.911,92 EUR beruht auf §§ 812 Abs. 1, Satz 1, 2. Alt,, 818 Abs. 2 BGB. Unstreitig hat der Be-

klagte Versichehrungspolicen fur die bis 31.12.2016 laufenden Versicherungen bezahit.

Nach der durchg'éftjhrten BeWeisaufnahme kann die Klagerin auch nicht einwenden, dass die
von dem Beklagten abgeschlossenen Versicherungen Uberteuert und sie _d-amit' keinen An-
spruch auf Abrechnung der Nebenkosten fiir das 'gesamte Jahr 2016 in Hc‘:‘:he der Uberteue-
rung verlangen kann - nach Absatz 7 zu Ziffer 3. des § 4 des notariellen Kaufvertrages war die

Klagerin abrechnungsverpflichtet fir das gesamte Jahr 2016 hinsichtlich der Nebenkosten.
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Das Gericht folgt den Ausfiihrungen des gerichtlichen Sachverstandigen in seinem Gutachten
vom 31.12.2018 und seinen Erlauterungen im Erganzungsgutachten vom 27.03.2019. Ein-

wendungen hiergegen sind auch kiagerseits schiieBlich nicht'mehr erhoben worden.

VI

Die Kostenentscheidung beruht auf §§ 92 Abs. 1, 269 Abs. 3 Satz 2 ZPO. Sowéit der Beklagte
die Widerkiagé zurtickgenommen hat, waren ihm nach § 269 Abs. 3 Satz 2 ZPO die Kosten
des Rechtsstreits aufzuerlegen; insoweit sind sie in die Quotelung nach § 92 Abs. 1 ZPO ein-

geflossen.

Vil

Der Ausspruch Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit folgt fiir beide Parteien aus § 709 ZPO.

Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen die Festsetzung des Streitwertes ﬁndef die Beschwerde statt, wenn der Wert des Be-
schwerdegegenstands 200 EUR Ubersteigt oder wenn die Beschwerde in dieser Entschei-
dung zugelassen wurde.

Die Beschwerde ist nur zuldssig, wenn sie innerhalb einer Frist von sechs Monaten, nach-
dem die Entscheidung in der Hauptsache Rechtskraft erlangt oder das Verfahren sich ander-
weitig erledigt hat eingelegt wird.

Ist der Streitwert spater als einen Monat vor Ablauf dieser Frist festgesetzt worden, kann sie
noch innerhalb eines Monats nach Zustellung oder formloser Mitteilung des Festsetzungsbe-
schlusses eingelegt werden. :

Die Beschwerde ist bei dem

Landgericht Dresden

Lothringer StraRe 1

01069 Dresden

einzulegen.

Die Beschwerde wird durch'E'inreichung einer Beschwerdeschrift oder zur Niederschrift der B

Geschéftsstelle eingelegt. Die Beschwerde kann auch zur Niederschrift der Geschaftsstelle
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eines anderen Amtsgerichts erklért werden; die Frist ist jedoch nur gewahrt, wenn die Nieder-
schrift rechtzeitig bei dem oben genannten Gericht eingeht.

Die Beschwerde kann auch als elektronisches Dokument eingereicht werden. Das elektroni-

sche Dokument muss fir die Bearbeitung durch das Gericht gemaéf §§ 2 und 5 der Elektroni-

scher-Rechtsverkehr-Verordnung {ERVV) geeignet sein. Es muss

1. mit einer qualifizierten elektronischen Signatur der verantwortenden Person versehen sein
und gemal § 4 ERVV Obermittelt werden, wobei mehrere elektronische Dokumente nicht
mit einer gemeinsamen qualifizierten elektronischen Signatur Gbermittelt werden dirfen,
oder

2. von der verantwortenden Person signiert und auf einem der sicheren Ubermittiungswege,
die in § 130a Abs. 4 der Zivilprozessordnung abschliekend aufgefuhrt sind, eingereicht
werden, '

Informationen hierzu kénnen Uber das Internetportal

www.justiz. de/elektronischer_rechtsverkehr/index.php aufgerufen werden.

Richter am Landgericht
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