Verklindet am 07.10.2014

23 C 120/14 (20)

Justizbeschéftigte

Y 666

als Urkundsbeamtin der Geschaftsstelle

Amtsgericht Homburg

Urteil

Im Namen des Volkes

In dem Rechtsstreit

der Frau

Prozessbevollmachtigte: Rechtsanwéltinnen und Rechtsanwélte
gegen

Frau

Prozessbevollméachtigter:

wegen Rdumung von Wohnraum

hat das Amtsgericht Homburg
durch die Richterin am Amtsgericht
auf die mundliche Verhandlung vom 16.09.2014

AG_CU_02.DOT Urteil - Urteil blanko

Klagerin

Beklagte
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fiir Recht erkannt:
1. Die Klage wird abgewiesen.
2. Die Kosten des Rechtsstreits tragt die Klagerin.
3. Das Urteil ist vorlaufig volistreckbar.
Die Klagerin kann die Vollstreckung durch Sicherheitsleistung in Héhe von 120

% des zu vollstreckenden Betrages abwenden, wenn nicht die Beklagte vor

der Vollstreckung Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

Tatbestand

Zwischen der verstorbenen Mutter der Kligerin und der Beklagten bestand seit dem
01.12.2011  aufgrund mindlichen  Mietvertrags ein  Mietverhéltnis  Gber  die
Erdgeschoflwohnung im Anwesen

Unter dem 06.01.2013 schlossen die Klagerin als Rechtsnachfolgerin ihrer Mutter und die
Beklagte einen schriftlichen Mietvertrag (BI. 5 ff. d.A.).

Die monatliche Nettomiete betragt gemar Mietvertrag 275,00 €.

Handschriftlich ist im Mietvertrag weiter eingetragen ,Nebenkostenpauschale 60,00 €°.
Zwischen den Parteien wurde eine Kautionszahlung in Héhe von 550,00 € vereinbart (Bl. 9

d.A.), die von der Beklagten auch geleistet wurde.

Mit Anwaltsschreiben des Prozessbevolimachtigten der Beklagten vom 06.12.2013 (BI. 25 f.
d.A.) wurde die Klagerin u.a. aufgefordert, einen ordnungsgemafRen Nachweis Uber die
Anlage der Kaution zu erbringen, weiterhin wurde von der Beklagten ein
Zuruckbehaltungsrecht bzgl. der Kaltmiete in Hohe der Kaution bis zum Nachweis der Anlage
geltend gemacht.

Die Klagerin lieB mit Anwaltsschreiben vom 13.12.2013 mitteilen, dass ein Sparbuch
vorhanden sei, das treuhanderisch verwaltet und aufbewahrt werde.

Mit Anwaltsschreiben der Prozessbevollméachtigten der Beklagten vom 06.01.2014 (BIl. 27 f.
d.A.) wurde darauf hingewiesen, dass ein ausreichender Nachweis bzgl. der Anlage nicht

vorliege und nochmals ein Zurtickbehaltungsrecht geltend gemacht.

Flr die Monate November und Dezember 2013 zahlte die Beklagte auf die monatliche Miete

jeweils nur 305,00 €, fur die Monate Januar und Februar 2014 jeweils nur 315,00 €, im Marz
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und April 2014 erfolgten unter Berufung auf das Zuriickbehaltungsrecht keine Zahlungen der
Beklagten.

Mit Anwaltsschreiben vom 10.04.2014 (BI. 11 f. d.A.) kiindigte die Klagerin das Mietverhaltnis

fristlos, hilfsweise ordentlich aufgrund des Zahlungsriickstandes.

Mit vorliegender Klage begehrt die Kldgerin Verurteilung der Beklagten zur Raumung
aufgrund der ausgesprochenen Kiindigung.

Im Verlaufe des Rechtsstreits legte die Klagerin eine Ablichtung des auf ihren Namen
lautenden Sparbuchs vor (Bl. 38 ¢) und d) der Akte).

Die Klagerin tragt vor, die Nebenkosten seien als Vorauszahlung vereinbart.

Ein Zurlckbehaltungsrecht der Beklagten bestehe nicht, ein solches kodnne gegeniber
Mietzahlungen bereits nicht geltend gemacht werden.

Das Sparbuch sei treuhdnderisch hinterlegt und erfulle damit die Erfordernisse einer
ordnungsgeméfen Kautionsanlage geman § 551 Abs. 3 BGB.

Die Kldgerin beantragt,

1. die Beklagte zu verurteilen, an sie die in gelegenen Wohnrdume
(Erdgeschol}), bestehend aus 3 Zimmern, Kiche, WC und einem dazugehérigen
Kellerraum in einem vollstandig gerdumten Zustand an sie herauszugeben,

2. die Beklagte zu verurteilen, an sie als Nebenforderung 413,64 € nebst Zinsen in Héhe

von 5 %-Punkten Uber dem jeweiligen Basiszinssatz seit Rechtshangigkeit zu zahlen.

Die Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

Sie tragt vor, gemaf Mietvertrag sei eine Nebenkostenpauschale vereinbart.

Ein Zahlungsriuckstand bestehe nicht.

Bzgl. der Nettomieten fur Marz und April 2014 in Héhe von 550,00 € berufe sie sich auf das
mit Anwaltsschreiben geltend gemachte Zuriickbehaltungsrecht.

Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die gewechselten Schriftsdtze nebst Anlagen

verwiesen.

Entscheidungsgriinde
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Die Klage ist unbegriindet.

1)
Der Kiagerin steht der geltend gemachte Rdumungsanspruch geman § 546 BGB aufgrund der
ausgesprochenen fristlosen Kiindigung vom 10.04.2014 nicht zu.

Soweit die fristlose Kundigung auf Zahiungsverzug der Beklagten mit mehr als 2
Monatsmieten gemal § 543 Abs. 2 Ziff. 3 BGB gestitzt wird, liegen die Voraussetzungen
nicht vor.

Es liegt zwar unstreitig ein Zahlungsriickstand der Beklagten fur die Monate November und
Dezember 2013 in Hohe von insgesamt 60,00 €, fur die Monate Januar und Februar 2014 in
Hoéhe von insgesamt 40,00 € und fur die Monate Marz und April 2014 in Hohe der gesamten
Miete in Hohe von insgesamt 670,00 € vor, so dass sich ein Gesamtriickstand in H8he von
insgesamt 770,00 € ergibt, wobei in diesem Zusammenhang dahinstehen kann, ob die
Nebenkosten - wie im Mietvertrag handschriftlich eingetragen - als Pauschale oder wie von

Klagerseite abweichend behauptet, als Vorauszahlung vereinbart wurden.

Bzgl. der Nettomieten fur Marz und April 2014 in Hohe von 550,00 € liegt jedoch kein
Zahlungsverzug der Beklagten vor, insoweit steht der Beklagten ein Zurtickbehaltungsrecht

bis zum Nachweis der ordnungsgemafien Anlage der geleisteten Kaution zu.

Gemal § 551 Abs. 3 S. 3 BGB hat der Vermieter die ihm Uberlassene Kaution unabhéngig
von einer eventuell vereinbarten Anlageform, getrennt von seinem Vermdgen anzulegen,
hierauf hat der Mieter einen klagbaren Anspruch (BGH WuM 2008, 149).

Nach Rechtsprechung des BGH, der sich das erkennende Gericht insoweit anschlieft,
besteht insoweit ein Anspruch des Mieters auf Nachweis einer gesetzeskonformen Anlage der
Kaution, wobei ihm bis zum Nachweis ein Zurlickbehaltungsrecht an der laufenden Miete
zusteht (vgl. Sternel Il 176, BGH WuM 2008, 149 f., BGH NJW 2009, 3505 f., NJW 2011, 59
f., NJW 2013, 1243 1.).
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Eine gesetzeskonforme Anlage liegt aber nur vor, wenn die Kaution vom Vermdgen des
Vermieters getrennt angelegt ist und deshalb auch im Falle einer Insolvenz des Vermieters
vor dem Zugriff von Glaubigern geschitzt ist (BGH a.a.0.).

Eine solche insolvenzsichere Anlage liegt aber nicht vor bei Anlage der Kaution auf einem auf
den Vermieter lautenden Sparbuch ohne Kenntlichmachung, dass es sich um ein
Kautionskonto handelt (vgl. BGH WuM 2008, 149 ff.).

Insoweit begriindet die Anlage der Kaution auf einem auf die Klagerin lautenden Sparbuch,
ohne dass dieses offen als Treuhandkonto ausgewiesen ist und das im Fall der Insolvenz des
Vermieters nicht zur Aussonderung gemal § 47 InsO berechtigt, keine insolvenzsichere
Anlage.

Hieran vermag auch die Ubergabe des Sparbuchs an einen Treuhander und Verwaltung
durch den Treuhander nichts zu &ndern, dass es sich um ein Treuhandkonto handelt, muss

sich vielmehr aus dem Sparbuch selbst ergeben (vgl. BGH a.a.0.).

Hinsichtlich des weiteren Differenzbetrages in Hoéhe von 220,00 €, der vom
Zurlickbehaltungsrecht nicht erfasst ist, liegt zwar Zahlungsverzug der Beklagten vor, zumal
insoweit Griinde fir die Nichtzahlung von der Beklagten nicht vorgebracht sind.

Der Ruckstand erfiillt aber nicht die Kiindigungsvoraussetzungen der §§ 543 Abs. 2 Ziff. 3,
569 Abs. 3 Ziff. 1 BGB.

2)

Mangels Raumungsanspruchs sind auch die fur die Kindigung geltend gemachten

aulRergerichtlichen Rechtsanwaltskosten nicht erstattungsfahig.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 91 ZPO, die Entscheidung Uber die vorldufige
Vollstreckbarkeit auf §§ 708 Nr. 11, 711 ZPO.
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Rechtsbehelfsbelehrung

Diese Entscheidung kann mit der Berufung angefochten werden. Sie ist innerhalb einer
Notfrist von einem Monat einzulegen bei dem Landgericht Saarbriicken, Franz-Josef-Rdder-
Strafle 15, 66119 Saarbricken.

Die Frist beginnt mit der Zustellung der in vollstandiger Form abgefassten Entscheidung. Die
Berufung ist nur zulassig wenn der Beschwerdegegenstand 600,00 € Ubersteigt oder das
Gericht die Berufung zu diesem Urteil zugelassen hat.

Zur Einlegung der Berufung ist berechtigt, wer durch diese Entscheidung in seinen Rechten
beeintrachtigt ist. Die Berufung wird durch Einreichung einer Berufungsschrift eingelegt. Die
Berufung kann nur durch einen Rechtsanwalt eingelegt werden.

Dartiber hinaus kann die Kostenentscheidung isoliert mit der sofortigen Beschwerde
angefochten werden. Sie ist innerhalb einer Notfrist von zwei Wochen bei dem Amtsgericht
Homburg, Zweibriicker Str. 24, 66424 Homburg oder dem Landgericht Saarbriicken, Franz-
Josef-Roder-Stralle 15, 66119 Saarbriicken einzulegen. Die Frist beginnt mit der Zustellung
der Entscheidung.

Die sofortige Beschwerde gegen die Kostenentscheidung ist nur zuldssig, wenn der Wert des
Beschwerdegegenstandes 200 € und der Wert des Beschwerdegegenstandes in der
Hauptsache 600 € Ubersteigt. Beschwerdeberechtigt ist, wer durch diese Entscheidung in
seinen Rechten beeintrachtigt ist.

Die Beschwerde wird durch Einreichung einer Beschwerdeschrift oder zur Niederschrift der
Geschiaftsstelle der genannten Gerichte eingelegt. Sie kann auch zur Niederschrift der
Geschéftsstelle eines jeden Amtsgerichts erklart werden, wobei es fir die Einhaltung der Frist
auf den Eingang bei einem der genannten Gerichte ankommt. Sie ist von dem
Beschwerdefiihrer oder seinem Bevollmachtigten zu unterzeichnen. Die Beschwerde muss
die Bezeichnung des angefochtenen Beschlusses sowie die Erkldrung enthalten, dass
Beschwerde gegen diesen Beschluss eingelegt wird. Soll die Entscheidung nur zum Teil
angefochten werden, so ist der Umfang der Anfechtung zu bezeichnen.

Die Beschwerde soll begriindet werden.

Richterin am Amtsgericht

6/6



