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- Beklagter / Berufungsbeklagter - Ko Hiber ad Simon Zab-
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Rechtsanwalt Br o T o)

wagen Auskunft und Zahlung

hat die 2. Zivikammer des Landgerichts Waldshut-Tiengen auf die mindliche Verhand-
lung vom 20. Oktober 2011 unter Mitwirkung von
Prasident des Landgerichts Eiker
Richterin am Landgericht Sewing
Richter am Landgericht Hauser
flr Recht  erkannt:

1. Auf die Berufung des Kligers wird das Urteil des Amtsgerichts Schopfheim vom
02.03.2011 — 2 C 253/10 — im Kostenpunkt aufgehoben und im Ubrigen wie folgt ge-
dndert:
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Der Beklagte wird verurteilt, an den Kidger 239,27 € nebst Zinsen in Héhe von flinf

Prozentpunkien (ber dem Basiszinssatz aus 186,24 € seit dem 17.07.2010 zu zah-
len,

im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

!

2. Von den Kosten des Rechtsstreits erster Instanz tragen der Kliger 1/3 und der Be-
klagte 2/3. Davon ausgenommen sind die durch die Klageerhebung vor dem &dtlich
unzustindigen Amtsgericht Lérrach entstandenan Mehrkosten, die dem Klager aufer-

legt werden. Von den Kosten des Berufungsverfahrens tragen der Klager 7/10 und
der Beklagte 3/10. '

3. Dieses Urteil ist vorldufig volistreckbar,

4. Die Revision wird nicht zugelassen.
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Die Parteien streiten tiber die Abrechriung und Rickzahlung der Kaution sowie iber die
Abrechnung von Nebenkosten aus einem beendeten Wohnraummietverhaltnis,

Der Beklagte hat mit schriftichem Mietvertrag vom 02.04.2001 das Einfamilignhaus
Riittebergstr. 18 in Schopfheim-Wiechs an den Klager vermietet. Das Mietverhéltnis be-
gann am 01.08.2001. Die monatliche Kaltmiete betrug 1.700 DM und war nach § 4 Nr. 1
des Mietvertrages monatlich im Voraus auf ein Konto des Beklagten bei der Sparkasse
Schoptheim einzuzahlan.‘ Daneben hatie der Klager eine monatliche Vorauszahlung von
50 DM auf die Nebenkosten zu zahlen, die i AuBenverhélinis der Beklagte trug. Dies
betraf allerdings lediglich die Grundsteuer sowie die Gebaudeversicherung; alle anderen
Betriebskosten (inshesondere die Kosten fiir die Wasser-, Brennstoff- und Elekirizitats-
varsorgung) rechnete der Klager vereinbarungsgemaf direkt mit den jeweiligen Versor-
gungsunternehmen ab. Die an ihn gezahiten Nebenkostenvorauszahlungen sollte der
Beklagte nach § 3 Nr. 3 8. 3 des Mietvertrages jahrlich gegeniiber dem Kliger abrech-
nen. Dariliber, ob dies geschehen ist, herrscht zwischen den Parteien Streit.

Als Sicherheit fir die ’Erfmlung seiner mietvertraglichen Verpflichtungen hatte der Kidger
dem Beklagten nach § 16 Nr. 3 des Mietvertrages eine Kaution in Héhe von 3.500 DM
zu leisten. Nach § 16 Nr. 3 8, 2 hatte der Beklagte diesen Betrag getrennt von seinem
ibrigen Vermégen bei einem Kreditinstitut zu dem fiir Spareinlagen mit dreimonatiger
Kiindigungsfrist Gblichen Zinssatz anzulegen. Das Mietverhéltnis endete am 31.03.2010.
Die Miete fiir den Monat Marz 2010 hat der Klager nicht mehr bezahlt; insoweit haben
die Parteien die Verrechnung der geschuldeten 894,76 € (= 1.750 DM) mit dem Kauti-
onsriickzahlungsanspruch des Kligers vereinbart. Weitere 894,76 € hat der Beklagte
nach einer schriftlichen Aufforderung durch den Klager vom 30.04.2010 und eine Mah-
nung vom 10.05.2010 noch vor Klageerhebung (und auch bereits vor dem ersten vom
Prozessbevoliméchtigten des Klagers verfassten Mahnschreiben vom 18.06.2010) an
den Kidger zuriickgezahit, so dass die Kaution in Hohe des vom Kidger bei Beginn des
Mietverhaltnisses geleisteten Betrages von 1.789,52 € (= 3.500 DM) zurtickgezahll wor-
den ist. Streitig ist insoweit deshalb nur noch, ob der Kidger vom Beklagten auch die

Ruckzahlung von auf diesen Betrag wihrend des Migtverhélinisses angefallenen Zinsen

verlangen kann und wie hoch diese sind. Um dies in Erfahrung zu bringen, hat der Kia-
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ger den Beklagten erstmalig durch Schreiben seines Prozessbevolimachtigten vorm
18.06.2010 aufgefordert, die Kaution ,ordnungsgeman und unter Vorlage aussagekrafti-
ger Belege abzurechnen und nachzuweisen”, dass er die Kaution wahrend der Dauer
des Mietverhéltnisses vertragsgemél angelegt habe. Diesen Nachweis hat der Beklagte
nicht erbracht. Eine Abrechnung der Kaution hat er zwar mit Schreiben vom 14.05.2010

*  und 20.06.2010 unter Hinweis auf aufrechenbare Gegenforderungen in Aussicht gestelit,
vor Klageerhabung jedoch nicht vorgelegt,

Der Kidger hat den Beklagten ferner mit Schreiben vom 24.06.2010 unter Hinweis da-
rauf, dass er wﬁhrend dar gesamten Dauer des Mietverhéitnisses nie eine Nebenkos-
teriabrechnung erhalten habe, zur Rickzahlung der von Juni 2001 bis Dezember 2008
geleisteten Vorauszahlungen in Hohe von 2.325,86 € aufgefardert. Da der Beklagte die-
ser Forderung nicht nachkam, beauftragte der Kldger auch insowsit seinen Prozessbe-
volimachtigten mit seiner Vertretung, der daraufhin mit Schreiben vom 08.07.2010 die
Forderung auf Rilckzahlung zumindest der in den Jahren 2005 bis 2008 geleisteten Ne-
benkostenvorguszahlungen in Héhe van 1.226,88 '€ wiederholt und den Beklagten
gleichzeitig zur Erstattung der dem Klager durch seine Tatigkeit entstandenen Kosten
aufgefordert hat, die er ausgehend von einem Gegenstandswert von 1.226,88 € unter
Ansatz einer 1,3 Geschaftsgebiihr nach Nr. 2300 VW RVG (zzgl. der Auslagenpauschale
naéh Nr. 7002 VW RVG und der nach Nr. 7008 W RVG zu ersetzenden USt) mit
186,24 € berechnet hat. Diese Forderung hat der Beklagte nicht erfullt. Er hat allerdings
mit seiner Klagesrwiderung vom 20.08.2010 Kopien der Nebenkostenabrachnungen for
die Jahte 2005 bis 2008 vorgelegt, die saldiert eine Nachforderung zu seinen Gunsten in
Hoéhe von knapp 8 € ergaben,

Der Klager hat beraits in erster Instanz die Auffassung vertreten, dass der Beklagte ihm
auch nach Beendigung des Mietverhéltniases und Riickzahlung des ais Kaution bezahl-
ten Betrages noch den Nachweis der vertragsgemdlien Anlage der Kaution und eine
Abrechnung Ober die insowelt angefallenen Zinsen achulde. Die vom Beklagten mit
Schriftsatz vom 08.10.2010 in den Prozess elngefiihrte Kautionsaufstellung” vom
27.09.2010 genlige diesen Anforderungen nicht, Sofern der Beklagte die Kaution nicht
vertragsgeméB angelegt habe, misse er dem Kldger als Schadenersatz mindestens
4 % Zinsen hieraus zahlen. Aufrechenbare Gegenforderungen habe der Beklagte nicht,

Ferner hat er behauptet, der Beklagte habe seit Mietbeginn keine ginzige Nebenkostan-
abrechnung arstelit. Deshalb sei der Beklagte bis zur Vorlage dieser Abrechnungen im
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falt erfolgten Erfillung der vorgenannten Verpflichtungen zur Zahlung der sich
hieraus ergebenden Zinsen an den Klager zu verurteilen,

5. den Beklagten flir den Fall, dass er nicht nachweisen bzw. an Eides statt versi-
chern sollte, dass die Mietkaution ordnungsgeméf zu dem fur Spareinlagen mit
dreimonatiger Kundigungsfrist giiltigen Zinssatz getrennt von seinem {brigen
Vermégen angelegt worden sei, zu verurteilen, an den Klager fiir den Zeitraum
vom 01.06.2001 bis zum 31.12.2010 Zinsen in Hbéhe von jéhrlich 4 % aus
1.789,52 € zu zahlen,

und

8. den Beklagten zur Zahlung von 186,24 € nebst Zinsen in Hshe von funf Prozent-
punkten (ber dem Basiszinssatz seit dem 17.07.2010 zu verurteilen.
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Dan weiteren schrifisétziich angekiindigten Antrag,

den Beklagten zur Zahlung von 1.226,88 € nebst Zinsen in Hohe von funf Pro-
zentpunktan {iber dem Basiszinssatz seit dem 07.07.2010 zu verurteilen,

hat der Kldger nach Eingang der Klageerwiderung, det Kopien der Nebenkostenabrech-
nungen fir die Jahre 2005 bis 2008 beigefugt waren, in der Hauptsache fOr erledigt er-
klart,

Mit Schriftsatz vom 08.11.2010 hat er auBerdem angekindigt, die Klage um den hiifs-
weise (falls das Gericht entgegen seiner Rechtsauffassung von einer ordnungsgemafen
Kautionsabrechnung ausgehe) gestellten Antrag,

den Beklagten zu verurteilen, an Eides statt zu versichern, dass die Kautionsauf-
stellung vom 27.09.2010 ordnungsgeman und vollstandig nach bestem Wissen
erfolgt sei,

erweitern zu wollen, diesen Antrag in der letzten miindlichen Verhandiung vor dem
Amtsgericht am 25.01.2011 dann aber letztlich doch nicht gestelit.

Der Beklagte hat sich der Teilerledigungserkldrung hinsichtlich des auf Rickzahlung der
Nebenkostenvorauszahlungen aus den Jahren 2005 bis 2008 gerichteten urspriingli-
chen Klagantrags Ziff. 8 angeschlossen und im Ubrigen Kiagabweisung beantragt.

Dabei hat er sich zundchst darauf berufen, dass der Anspruch auf Abrechnung der Kau-
tion noch nicht fallig sei, weil ihm der Kldger die zur Bezifferung seiner Gegenforderun-
gen arforderlichen Informationen vorenthalten habe. Dies batreffe inshesandere die Kos-
ten flir die Strom-, Gas- und Wassetversorgung des Hauses, die der Kldger bis zu sei-
nem Auszug am 24.03.2010 in Anspruch genommen habe, obwohl er gegentber den
Versorgungsunternehmen den 10. oder 11.03.2010 als Stichtag fiir die Endabrechnung
angegeben und so zu Lasten des Beklagten bzw. dessen Nachmisters zu getinge
Schlussrechnungsbetrdge erschlichen habe. Bereits in der Klageerwiderung vem
20.08.2010 hat der Beklagte die Mehrkosten, von denen der Kléger ihn insoweit zumin-
dest fraistellen misse, jedoch mit 8,07 € fiir 38 kWh verbrauchten Strom und weitere
42,68 € fir 72 m? bzw. 792 kWh Gas beziffert. Ferner habe der Klager ein Telefonan-
schlusskabel abgeschnitten, das nach seinem Auszug in Eigenarbeit mit Kosten von
95 € brutto habe emeuert werden missen. Hieraus ergében sich Gegenforderungen in
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Héhe von insgesamt 145,75 €, die er mit den wahrend der Mietdauer auf die Kaufion
angefallenen Zinsen in Héhe von 105,53 € verrechne. Diesen Zinsertrag hat der Beklag-
te unter Bezugnahme auf die ihm von der Sparkasse Schoptheim-Zell am 18.08.2010
mitgeteilte Entwicklung des dortigen Spareckzinses in einer Anlage zur Klageerwiderung
errechnet. Die Verrechnung seiner Gegenforderungen mit dem Zinsriickzahlungsan-
spruch des Klagers hat er mit einer auf den 27.09,2010 datierten und mit Schrifisatz
vem 08.10.2010 in den Rechtsstreit eingeflihrien ,Kautions-Aufstellung” dann auch noch
einmal formlich dargelegt.

Der Bekiagte hat ferner behauptet, jedes Jahr im Mai die seiner Klageerwiderung vom
20.08.2010 beigefugten Nebenkostenabrechnungen erstellf und dem Klager in den
Briefkasten geworfen zu haben, Anspruch auf Rlickzahlung der Vorauszahlungen habe
der Kidger deshalb ebenso wenig gehabt wie auf Ersafz eines sich hisrauf beziehenden
Verzugsschadens, '

Das Amtsgericht Schopfheim hat die Klage (soweit sie nicht Ubereinstimmend fiir erle-
digt erkladrt wurde) durch Urteil vom 02.03.2011 abgewiesen und dem Kidger 80 % der
Kosten des Rechtsstreits auferlegt. Der Anspruch auf Abrechnung der Kaution sei sp-
testens mit der vom Beklagten im Prozess vorgelegten Aufstellung vom 27.09.2010, der
sich auch die emi&schaftetan Zinsen entnehmen lieRen, erloschen, Ob die seitens des
Beklagten erhobenen Gegenforderungen beréchtigt seien, sei keine Frage der Vollst4n-
digkeit der Abrechnung, sondern etwaiger Rickzahlungsanspriiche des Klagers, die
jedoch nicht Streitgegenstand seien. Einen Anspruch auf Nachweis der ordnungsgems-
flen Anlage der Kaution habe der Klager nach Beendigung des Mietverhaltnisses und
Riickzahiung bzw. Verrechnung der Kaution nicht mehr. Denn selbst wenn der Beklagte
die Kaution nicht vertragsgeméf angelegt haben sollte, schulde er dem Kldger allenfalls
den Ersatz des im Falle solch einer Anlage erwirtschafteten Zinsertrags, den er unter
Bezugnahme auf die Sparzinssitze seiner Hausbank plausibel dargelegt habe. Weiter-
gehende Schadenersatzanspriche habe der Kldger insoweit nicht. Ob sich der Beklagte
mit der Erstellung der Nebenkostenabrechnungen 2005 bis 2008 in Verzug befunden
habe, sei nach der insoweit Ubereinstimmend erkldrten Erledigung des Rechtsstreits
nicht mehr zu kldren. Anspruch auf Ersatz seines Verzugsschadens habe der Kldger
deshalb nicht. Wegen der Begrindung im Einzelnen wird auf die Entscheidungsgriinde
des amtsgerichtlichen Urteils Bezug genommen. '
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Hiergegen richtet sich die Berufung des Klagers, mit der er zunéchst seine vorn Amtsge-
richt abgewiesenen Klagantrige Ziff. 2, 3, 4 und 6 (entsprechend der Z&hlung auf §. 5
dieses Urteils) weiter verfolgt und den Klagantrag Ziff. 5 dahingehend konkretisiert hat,
dass er den geforderten Zinsschaden mit 632,46 € beziffert hat. Er hat inshesondere
seine Auffagsung wiederholt, dass der Beklagte ihm nach wie vor den Nachweis einer
vertragsgem&Ren. Anlage der Kaution sowie eine einheitliche und {ibersichtliche Ab-
rechnung Gber diese schulde, da er nur so seinen Anspruch auf Rickzahlung der mit
der Kaution erwirtschafteten Zinsen durchsetzen kénne. Im Falle einer vertragswidrigen
Verwendung der Kaution miisse der Vermister diese mindestans mit dem gesetzlichen
Zinssatz von 4 % verzinsen. Alternativ kénne man sich zur Berechnung des Zinsausfall-
schadens auch an den (hGheren) Oblichen Zinsen fir Privatdariehen oder Dispokredite
bzw. am gesetzlichen Verzugszinssatz orientieren. Auch den Anspruch auf Erstattung
seiner vorgerichtlichen Anwaltskosten fur die Geltendmachung des bis zur - erst nach
Klageerhebung erfolgten — Vorlage der Nebenkostenabrechnungen 2005 bis 2008 be-

stehenden Nebenkostenvorauszahlungsrlickzahlungsanspruchs habe ihm das Amtsge-
richt zu Unrecht nicht zuerkannt,

Nachdem der Beklagte auf Aufforderung der Kammer dann endlich eingerdumt hat,
dass er die Kaution nicht auf einem Kautionssparbuch angelegt, sondern versehentiich
auf dem Mietgirokbnto belassen habe, hat der Kliger simtliche Auskunftsantrége und
den auf den Nachweis einer vertragsgem#flen Anlage der Kaution aufbauenden ur-
spriinglichen Klagantrags Ziff. 4 fiir erledigt erklart, ist in seiner Stufenkliage endglltig
auf die Zahlungsstufe Obergegangen und beantragt deshalb zuletzt noch,

das Urteils des Amisgerichts Schopfheim vom 02.03.2011 aufzuheben und den
Beklagten '

1. fur den Zeitraum vom 01.06.2001 bis zum 31.03.2010 zur Zahlung von Zin-
sen in Hohe von jahrlich 4 % aus 1.789,52 € (= 832,46 €)

sowie

2. zur Zahlung von 186,24 € nebst Zinsen in Hdhe von flnf Prozentpunkien
(iber dem Basiszinssatz seit dem 17.07.2010

zu verurteilen.
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Der Beklagte bean{ragt,
die Berufung zuriickzuweisen,
und verteidigt das angefochtene Urtsil.

,  Wegen der weiteren Einzeiheiten des beiderseitigen Vorbringens wird auf die Schriftsét-
ze der Parteien Bazug genommen. |

i
1. Die Klage ist zuldssig, die Beschwer des Kidgers Uberschreitet mit 818,70 €
(= 632,46 € Zinsausfall + 188,24 € vorgerichtliche Anwaltskosten bezlglich der zurlick-
geforderten Nebenkostenvorauszahlungen) insbesondere die Berufungssumme von

600 € (§ 511 Abs. 2 Nr. 1 ZPO), so dass es auf die fehlende Zulassung der Berufung
durch das Amtsgericht nicht ankommt,

2. Die Berufung ist jedoch nur teilweise begrindet. An entgangenen Kautionszin-
sen muss der Beklagte dem Kldger gem&f §§ 280 Abs. 1, 249 Abs. 1, 551 Abs. 3 BGB
lediglich den von ihm anerkannten Betrag von 105,53 € ersetzen und kann gegen die-
sen Zahlungsanspruch mit einem eigenen Schadenersatzanspruch in Hihe von §2,50 €
aufrechnen (§§ 387, 389 BGB), so dass nur noch eine Restforderung des Kidgers von
53,03 € verbleibt. Ferner hat der Klager nach §§ 280 Abs. 1 und 2, 286 Abs. 1 5. 1 BGB
Anspruch auf Erstattiung der mit dem Klagantrag Ziff. 2 geltend gemachten vorgerichtli-
chen Rechtsanwaltskosten.

a) Der Beklagte hat seine aus § 16 Nr. 3 S. 2 des Mietvertrages vom 02.04.2001
und aus der damals noch geltenden Vorgangervorschrift des § 551 Abs. 3 8. Tund 8. 3
BGB (§ 550 b Abs. 2 8. 1 BGB a.F.) folgende Verpflichtung, die ihm bei Beginn des
Mietverhéltnisses vereinbarungsgemal als Sicherheit gezahiten 3.500 DM (bzw.
1.789,52 €) getrennt von seinem dbrigen Vermégen bei einem Kreditinstitut zu dem fir
Spareinlagen mit dreimonatiger Klndigungsfrist oblichen Zingsatz anzulegen, verletzt.
Die Kaution hatte nicht auf dem aligemeinen Mietgirokonto des Beklagten verbleiben
dirfen. Der Kldger hitte bis zur Rickzahlung der Kaution auf eine vertrags- und geset-
zeskonforme Anlage der Kaution klagen (vgi. Palandt-Weidenkaff, BGB, 70. Aufl., § 551
Rdnr. 12), die Leistung der Kaution von der Benennung eines insolvenzfesten Kontos
durch den Beklagten abhingig machen (BGH NJW 2011, 59) und bis zum Nachweis der
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vertragsgemaRan Anlage fillige Miatzahlungen gleicher Hohe zunéchst einbehalten, d.
h. von seinem Zuriickbehaltungsrecht Gebrauch machen dirfen (BGH NJW 2008,
1152).

Die Verletiung dieser mistvertraglichen Nebenpflicht durch den Beklagten be-
grundet einen Schadenersatzanspruch des Klagers nach § 280 Abs. 1 BGB. Einer vor-
herigen Aufforderung des Beklagten zur Eﬁullung der Anlagepflicht bedurfte es nach
§ 281 Abs. 2 2, Alt. BGB nach Beendigung des Mistverhaltnisses und Rilckzahlung bzw.
vereinbarungsgemal erfolgter Verrechnung der 1.789,52 € nicht mehr. Der Ersatzan-
spruch ist nach § 249 Abs. 1 BGB darauf gerichtet, den Kifiger so zu stellen, wie er baj
vertragegemalem Verhalten des Beklagten gestanden hatte. Dies bedeutet, dass der
Beklagte dem Kliger die Zinsertrage zu ersetzen hat, die bei vertragskonformer Anlage
der Kaution wahrend der Mietdauer angefallen waren und nach § 551 Abs. 3 S. 3 BGB
bei Abrechnungsrelfe an ihn hétten ausgekehrt werden miissen, soweit sie nicht geman
§ 551 Abs. 3 8. 4 BGB dem Beklagten als Sicherheit gedient und fir eine Verrechnung
mit gesicherten Gegenforderungen aus dem Mietverhéltnis zur Verfigung gestanden
hitien. K

Vertragskonform hétte sich der Beklagte jedoch bereits dann verhalten, wenn er
die Kaution bei einem Kredltinstitut seiner Wahl zu dem fir Spareiniagen mit dreimona-
tiger Kindigungsfrist iiblichen Zinssatz angelegt hatte. Abzustellen ist fir die Ublichkait
dabei auf den im Zeitpunkt der Anlage gliltigen Zinssatz. Der Vermieter ist nicht ver-
pflichtet, die Kaution zum bestmodglichen Zinssatz anzulegen (Palandt-Weidenkaff,
a.a.0., Rdnr. 12 f.). Deshalb verhalt er sich nicht vertragswidrig, wenn er als Anlageinsti-
tut seine Hausbank wihit, solange ihm diese einen Anlagezins zahlt, der dem Gblichen
Niveau entspricht. -

Die Sparkasse Schopfheim-Zell, bei der der Beklagte auch sein Mietgirokonto un-
terhielt, zahlte guf Spareinlagen im Juni 2001 Zinsen in Héhe von 1 %. Dies hat der Be-
klagte durch Vorlage der schriftichen Auskunft vom 18.08.2010 nachgewiesen und wird
vorn Beklagten auch nicht substantiiert bestritten. Dasgs das (bliche Zinsniveau solcher
Sparvertrige Mitte 2001 hdher war, kann der vom Klager vorgelegten Bundesbank-
Statistik, die nur bis Anfang 2003 zutlickreicht, nicht entnommen werden. Nach den Er-
fahrungen der Kammer lag der Zinssatz von 1 % auch durchaus innerhalb der Bandbrei-
te, die Sparkassen, Genossenschafts- und Geschaftsbanken im sudbadischen Bereich
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damals auf Spareiniagen mit gesetzlicher Kiindigungsfrist zahiten. Auf eine hdher ver-
zinste Anlage der Kaution hatte der Klager deshalb damals keinen Ahspruch gehabt.

Mehr als den Zinsertrag, der ihm bei einer vertrags- und gesgtzeskonformen An-
lage zugefiossen waére, kann er aber auch als Schadenersatz wegen der Verletzung die-
ser Anlagepflicht nicht verlangen. Der Kldger weist zwar zu Recht darauf hin, dass
Sparzinsen (Oblicherweise zum Jahresende abgerechnet werden und bei einer Wieder-
anlage im Folgejahr mit verzinst werden. Auch bei dieser Berechnungsweise hétte sich
das Kautionsguthaben bei einer Anlage bei der Sparkassen Schopfheim-Zell, zu der der
Beklagte berechtigt gewesen wire, bis zum 31.03.2010 geméfy der nachfolgenden
Rechnung nur auf den Betrag von 1.885,04 € (und damit fast exakt auf den vom Beklag-

ten berechneten Baetrag von 1.885,05 €) erhoht.

Zinssatz

RIVLI3/rvse

Perlode ‘Anlagebetrag am ‘Zinsertrag | Anlagebetrag am
Periodenbeginn Jahrisende

01.06.-31.12.2001 [ 1.789,52 € 1 % 10,44 € 1.799,96 €
01.01.-31.12.2002 | 1.799,86 € 1% 18,00 € 1.811,96 €
01.01.-31.03.2003 | 1.817,96 € 1% 4,54 €

01.04.-30.08.2003 075% |[341€

01.07.-31.12.2003 0,5% 4,54 € 1 .83(E45 €
01.01.-31.12.2004 | 1.830,45 € 0,5 % 8,15 € 1.83?,60 €
01.01.-31.12.2005 | 1.839,60 € 0,6 % 9,20 € 1.84?,80 €
01.01.-31.12.2006 [ 1,848,80 € 0,5 % 924 € 1.858,04 €
01.01.-31.12.2007 | 1.858,04 € 0,5 % 9,20€ 1.867,33 €
01.01.-3112.2008 | 1.887,33 € 09% 934 € 1.876,67 €
01.01.-12.07.2009 | 1.876,67 € 0,5% 500€

13.07.-31.12.2009 025% |2,19¢€ 1.883,06 €
01.01.-31.03.2010 | 1.883,86 € 0,25 % 1,18 € 1.885,04 €

Der reine Zinsertrag (ohne Berlicksichtigung der hierauf noch anfallenden Ein-

kommensteuer) héfte sich somit eigentlich lediglich auf (1.885,

€ /. 1.788,52 € =)

95,52 € statt auf die vom Beklagten (offenbar aufgrund eines Reghenfehlers beim Sub-
trahieren) zugestanden 105,53 € belaufen. Ein Nachteil ist dem Klager durch die abwei-
chende Berechnungsmethode des Bekiagten somit nicht entstanden.

Anspruch auf eine hthere Verzinsung hatte der Kldger auch bei einer vertrags-
gemaien Anlage der Kaution nicht gehabt. Die Mietvertragspartejen kénnen zwar nach
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§ 551 Abs. 3 S. 2 BGR eine von dem gesetziichen Leithild des § 551 Abs. 3 5. 1 BGB
abweichende, d. h. inshesondere héher verzinsliche Anlage der Kaution vereinbaren,
Hierzu bedarf es jedoch einer Einigung der Parteien. Verpflichtet ist der Vermieter zu
solch einer alternativen Anlage nicht. Im vorliegenden Fall haite zumindest wahrend des
noch laufenden Mietverhaltnisses im Ubrigen ganz offensichtlich nicht einmai der Kidger
den Wunsch nach einer htheren Verzingsung seiner Kaution. Denn anders lasst sich der
Umstand, dass er sich erst nach Beendigung des Mietverhilinisses {und fast neun Jah-
re nach Leistung der Kaution) nach der konkreten Anlageform erkundigt hat, wohl nicht
deuten.

Der nach § 249 Abs. 1 BGB zu ersetzende Schaden beschréinkt sich auf den Be-
trag, dessen Riickzahlung der Kidger nach § 551 Abs. 3 S. 1 BGB in Verbindung mit der
Sicherungsabrede der Parteien bei vertragskonformem Verhalten des Beklagten hitte
verlangen kénnen. Dies sind die Zinsen in der sich aus § 551 Abs, 3 8. 1 BGB und dem
Vartrag ergebenden Hohe. Eine vertragliche oder gesetzliche Verpflichtung des Vermie-
ters, die Kaution mit dem gesetzlichen Zinssatz von 4 % (§ 246 BGB) zu verzinsen, gibt
@s nicht. Der Klager kann sich auch nicht auf einen fiktiven Mindestschaden dieser Hohe
berufen. Zu ersetzen ist nur der konkret eingetretene Schaden. Auch der Hinweis auf die
noch haheren Verzugszinsen (§ 288 Abs. 1 BGB) geht ins Leere, Der Beklagte hatte die
Kaution zwar umgehend nach deren Eingang bei ihm in der vereinbarten Weise anlegen
missen, Kalendermafig bestimmt war der Anlagezeitpunkt jedoch nicht, so dass es
nach § 286 Abs. 1 8. 1 BGB einer Mahnung des Klagers bedurft hitte, um den Beklag-
ten insoweit in Verzug zu setzen und darauf gestiitzte Schadenersatzanspriiche nach
§ 280 Abs. 2 BGB zu begriinden. Zu solch einer Mahnung ist es jedoch erst nach Been-
digung des Mietverhalinisses gekommen, namlich durch das Schreben des Prozessbe-
voliméchtigten des Kligers vom 18.06.2010, als die Hélfte der geleisteten Kaution be-
reits einvernehmlich verrechnet und der Rest an den Kidger zuriickgezahit worden war,
Unter Verzugsgesichtspunkten kann der Kliger deshalb keine hthere Verzinsung seiner
Kaution verlangen.

Auch die Analogien, die der Kliger zum Darlehens- oder Auftragsrecht (§ 868
BGB) zieht, verhelfen seiner Forderung nicht zum Erfolg. Die Parteien waren lediglich
durch einen Mietvertrag und weder durch einen Darlehensvertrag noch durch ein Auf-
tragsverhdltnis miteinander verbunden. Die Kaution wurde vom Kléger ausschliefiich in
Erfililung einer mietvertraglichen Verpflichtung an den Beklagten gezahlt. Er hat dem
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Beklagten insoweit weder ein Darlehen gewdhrt noch ihn mit der Verwaltung der
3.500 DM beauftragt. Die Pflichten, die den Vermieter bei der Anlage einer Mietkaution
treffen, sind jedoch in § 551 Abs. 3 BGB abschlieRend geregelt. Eine planwidrige Llicke,
die durch Analogien zu den gesetzlichen Zinsregelungen bei anderen Vertragsarten ge-
schlossen werden kénnte oder gar miisste, enthalt das Gesetz insoweit nicht. Auch da-

" rauf, dass der Beklagte durch das héhere Guthaben auf dem Girokonto méglicherweise
die Inanspruchnahme eines Dispokredits und so hohe Sollzinsen vermeiden konnte,
kann sich der Klager nicht berufen. Denn nach §§ 280 Abs. 1, 249 Abs. 1 BGB zu erset-
zen ist nur der dem Klager entstandene Schaden, nicht jedoch ein dem Beklagten mog-
licherweise entstandener Gewinn.,

Ein betragsm#nig htherer Schadenersatzanspruch folgt auch nicht daraus, dass
der Beklagte den Kldger durch die vertragsWidrig unterlassene Separierung der Kaution
von seinerﬁ ibrigen Vermégen efnem lnsol\}enzn'siko ausgesetzt hat (vgl. hierzu BGH
NJW 2008, 1152). Um diesem zu entgehen, wire der Kldger zwar berechtigt gewesen,
die Zahlung der Kaution von der Benennung eines insolvenzfesten Kontos durch den
Beklagten abhéngig zu machen (BGH NJW 2011, 59). Von diesem Recht hat er jedoch
keinen Gebrauch gemacht. Da die geleistete Kaution vollstdndig zuriickgezahlt worden
ist, hat sich das Insolvenzrisiko im Ubrigen auch nicht realisiert. Ein unter diesem Ge-
sichtspunkt zu ersetzender Vermdgensschaden ist dem Kl3ger also nicht entstanden.
Einen abstrakt berechneten Strafschadenersatz sieht das deutsche Recht nicht vor,
selbst wenn die vertragswidrig unterlassene Separierung der Kaution von strafrechtli-
cher Bedeutung gewesen wiire (was nach BGH NJW 2008, 1827 allerdings erst dann
der Fall ist, wenn ein Zugriff von Gléubigern des Vermieters auf die Kaution ernsthaft
droht). Das nachtriglich bekannt gewordene Insolvenzrisiko kann somit allenfalls imma-
terielle Beeintréchtigungen des Kldgers zur Folge gehabt haben, die nach § 253 Abs. 1
BGB nicht zu ersetzen sind. Einen hoheren Betrag als die vom Beklagten in seiner Ab-
rechnung vom 27.09.2010 ausgewiesenen und damit zugestandenen 105,52 € kann der
Klager vom Beklagten somit nicht verlangen.

Hiergegen aufrachenbare Gegenforderungen stehen dem Beklagten jedenfalls in-
soweit nicht zu, als diese sich auf die verfrihte Mitteilung der Zéhlerstdnde an die ver-
schiedenen Versorgungsunternehmen beziehen, die der Beklagte dem Klager vorwirft.
Nach dem Ergebnis der erstinstanzlichen Beweisaufnahme wére der Beklagte hierdurch
jedenfalls zun&chst nicht unmittelbar betroffen, weil die Versorgungsunternshmen den
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vom Klsger mitgeteiltan Zahlerendstand als Ausgangswert in die Abrechnung gegen-
dber dem Nachmieter ibernommen haban. Dem Beklagten werden von den Versorgern
wegen sines moglichen Zwischenverbrauchs nach dem vom Klager mitgeteitten Zahler-
stand deshalb unmittelbar keine Kosten in Rechnung gestellt. Diese fallen vielmehr al-
lenfalls dem Nachmieter zur Last. Dieser soll nach Darstellung des Bellagten deswegen
zwar von ihm die Erstattung dieser Kosten verlangen. Erfullt hat der Beklagte diesen
Anspruch jedoch nach eigener Darstellung bislang nicht. Damit kénnte er vom Klsger
insoweit derzeit alienfalls die Freistellung von den Anspriichen des Nachmieters, aber
noch keine Zahlung verlangen. Eine Aufrechnung dieses Freistellungsanspruchs mit
dem Kautionsr(ckzahlungsanspruch des Klégers ist mangels Gleichartigkeit der Forde-
rungen hicht mglich (§ 387 BGB). Auf die wegen des miglichen Bestehens eines Frei-
stellungstellungsanspruchs noch nicht eingetretene Abrechnungsreife (und damit die
noch nicht eingetretene Filligkeit des Kautionsrickzahlungsanspruchs) kann sich der
Bekiagte nicht mehr berufen, nachdem er die Kaution tatsichlich abgerechnet hat.

Aufrechnen kann er hingegen mit dem Schadenersatzanspruch, der ihm geman
§ 823 Abs, 1, 546 Abs. 1, 280 Abs, 1, 281 Abs. 2 BGB wegen der Beschadigung des
Telefonanschlusskabels zusteht. Der Beklagte hat durch Vorlage eines unstreitig den
Zustand nach Raumung des Hauses dokumentierenden Lichtbilds bewiesen, dass der
Kldger die Mietsache insoweit nicht in dem Zustand an den Beklagten zuriickgegeben
hat, in dem sie sich bei Beginn des Mieiverh&itnisses befand. Unstreitig hat er, um einen
Internet-Anschluss zu erlangen, hinter dem Telefon-Hausanschluss eine Zusatzanlage
installiert, die er bei seinem Auszug wieder demontiert und mitgenommen hat, ohne die
urspringliche Verkabelung wiederharzustellen. Dass das noch vorhandene Kabel zu
kurz war, um einfach im Anschlusskasten befestigt zu werden, hat der Beklagte glaub-
wirdig dargelegt. Der Kidger hat dies hicht iberzeugend bestritten, zumal er sich fragen
lassen muss, weshalb er die urspringliche Verkabelung nicht selbst wiederhergestelit
hat, wenn dies technisch tatsachlich problemlos miglich gewesen wére. Daher ist die
Kammer davon Oberzeugt, dass die Mietsache insoweit vom Beklagten beschidigt und
nicht in vertragsgeméfem Zustand zuriickgegeben wurde. Dies begriindet einen Scha-
denersatzanspruch des Beklagten, der — selbst sowsit man nur die schuldhafte Verlet-
zung der vertraglichen Ruckgabepflicht nach § 546 Abs. 1 BGE und damit §§ 280
Abs. 1, 281 Abs. 1 BGB (und nicht § 823 Abs. 1 BGB) als Anspruchsgrundlage heran-
zieht ~ auch nicht daran scheitert, dass der Bekiagte dem Klager mdglicherweise keine
Frist zur Wisderhersteliung des urspringlichen Zustands gesetzt hat, Denn diese Frist-

[FART A
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setzung war angesichts der endgultigen Erfillungsverweigerung des Klagers entbehrlich
(§ 281 Abs. 2 BGB).

Der Hohe nach hat der Klager dem Beklagten insoweit den zur Reparatur des
Kabels erforderlichen Geldbetrag zu zahlen (§ 249 Abs. 1 und Abs. 2 8. 1 BGB). Den
hiermit verbundenen Arbeits- und Materialaufwand (je eine Arbeitsstunde eines Fach-
manns und eines Helfers sowie 7 m Kabel zum Preis von 2,50 €/m) hat der Beklagte im
Ansatz plausibel dargelegt. Die von ihm berechneten Stundensétze hat er jedoch nicht
nachvoliziehbar begrindet und bei der Reparatur des Kabels in Eigenleistung fiel auch
keine Umsatzsteuer an, die der Kliger zu ersetzen hitte (vol. § 249 Abs. 2 8. 2 BGB).
Die Kammer schatzt den Reparaturaufwand deshalb nach § 287 Abs. 1 ZPO auf fiktive
Lohnkosten von (25 € + 10 € =) 35 € netto und Materialkosten von 17,50 € brutto, so
dass sich ein Ersatzanspruch in H6he von 52,50 € ergibt, mit dem der Beklagte die Auf-
rechnung gegen den Kautionsrlckzahlungsanspruch des Beklagten in Hohe von
105,53 € erkldrt hat. Das Aufrechnungsverbbt nach § 393 BGB greift bereits deshalb
nicht ein, weil der Klager nicht nachgewiesen hat, dass der Beklagte die Kaution vor-
séitzlich veruntreut hat. Der Anspruch des Klagers reduziert sich somit auf 63,03 €.

Eine Verzinsung dieses Betrages hat der Klager bis zum Schluss der mindlichen
Berufungsverhandlung nicht beantragt. Eine Wiederersffnung der mindlichen Verhand-
lung, um ihm entsprechend den Andeutun'gen in seinem Schriftsatz vom 24.10,2011
solch eine Klageerweiterung zu ermdéglichen, ist nicht angezeigt. Dem Kliger war auch
kein Nachschubrecht zur Stellungnahrme zum Schriftsatz des Beklagten vom 10.10.2011
einzurdumen. Auf den darin enthaltenen neuen Tatsachenvortrag hat er durch seinen
Schriftsatz vom 20.10.2010 sachgerecht reagiert. Zusatzlicher Erki&irungsn im Sinne des
§ 283 8. 1 ZPO hedarf es deshalb nicht.

b) Gem&R §§ 280 Abs. 1 und 2, 286 Abs. 1 5. 1, 248 Abs. 1 BGB hat der Beklagte
dem Kidger fermer die vorgerichtlichen Rechtsanwaltskosten zu ersetzen, die diesem
durch die Geltendmachung der in erster Instanz tbereinstimmend fir erledigt erkidren
Forderung auf Rlickzahlung der in den Jahren 2005 bis 2008 geleisteten Nebenkosten-
vorauszahlungen in Héhe von insgesamt 1.226,88 € entstanden sind. Denn nach dem
Ergebnis der in zweiter Instanz durchgefiihrten Beweisaufnahme ist zu Lasten des Be-
klagten davon auszugehen, dass er dem Kliger die Nebenkostenabrechnungen fir die
Jahre 2005 bis 2008 erst mit seiner Klageerwiderung vom 20.08.2010 tbermittelt hat.
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Dann durfte der Kldger die geleisteten Vorauszahiungen aber zunchst wieder zurilck-
fordern und befand sich der Beklagte mit der Erfiillung dieser — erst mit Vorlage der Ab-
rechnungen im Prozess wieder erioschenen — Forderung aufgrund des Mahnschreibens
des Klagers vom 24.06,2010 in Verzug. Die Kosten, die dem Klager durch die erst da-
nach erfolgte Beauftragung seines Prozessbevolimachtigten mit der Geltendmachung

' dieses Anspruchs entstanden sind, stellen deshalb einen nach §§ 280 Abs. 1 und 2, 286
Abs.1 . 1, 249 Abs. 1 BGB zu ersetzenden Verzugsschaden dar.

Ob der Beklagte iiber die nach dem Mietvertrag umlagefihigen Nebenkostenposi-
tionen Grundsteuer und Gebaudeversicherung entsprechend seinerin § 3 Nr. 3 8. 2 des
Mietvertrages (bernommenen Verpflichtung innerhalb der sich aus § 558 Abs. 3 8. 2

'BGB ergebanden Frist, also spitestens zum 31.12. des auf das jeweilige Wirtschaftsjahr

folgenden Jahres, abgerechnet hat, blieh auch nach der im Termin vom 20.10.2011
durchgefhrten Beweisaufnahme unkiar. Diese war allerdings entgegen der Auffassung
des Amtsgerichts erforderlich. Zwar haben die Parteien den auf Zahlung von 1.226,88 €
gerichteten Hauptantrag in der Hauptsache (ibereinstimmend far arledigt erklért, so dass
Uber die insoweit angefallenen Kosten nach § 91 a Abs. 1 ZPO nach damaligem Sach-
und Streitstand hétte entschieden werden dirfen. Da sich die Erledigungserkidrung je-
doch nicht auch auf die als Nebenforderung geltend gemachten vorgerichtiichen An-
waltskosten aug derh flr arledigt erkliaten Zahlungsanspruch erstreékte, war hieriiber
streitig zu entschelden, was — da die Parteien ihr zumindest insoweit immer hoch ent-
scheidungserhebliches Vorbringen unter Beweis gestellt haben - die Vernehmung der
benannten Zeuginnen notwendig machte.

Unstreitig hat der Kldger die auf den 09.05.2005, 15.05.2006, 21.05.2007 und
12.05.2008 datierten Abrechnungen Ende August 2010 als Anlage zur erstinstanzlichen
Klageerwiderung vom 20.08.2010 erhaiten. Er behauptet, zuvor keine Abrechnungen
erhaiten zu haben, Der Beklagte behauptet, dem Kldger sémtliche Abrechnungen kurz
nach ihrer Ersteuurig in den Briefkasten geworfen zu haben. Die zum Zugang der Ab-
rechhungen als Zeuginnen vermomimenen Eheafrausn beider Parieien haben jeweils die
Version der Partei bestétigt, von der sie benannt worden waren. Besonders glaubwiirdig
erschien der Kammer dabei ksine von ihnen. Beide konnten sich offensichtlich nicht von
ihrer persénlichen Bindung zu ihren Ehegatten 18sen und deren Interesse am Prozess-
ausgang unberiicksichtigt lassen. Dies wurde schon daraus deutlich, dass beide Zeu- -
ginnen wéhrend ihrer Verehmung wiederholt in auffalliger Weise Blickkontakt zum je-
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weiligen Ehemann aufgenommen haben, wie um sich zu vergewissern, dass ihre Anga-
ben dessen Vorirag entsprachen, Die Aussagemotivation beider Zeuginnen ist deshalb
nicht unproblematisch, Auch wirkten die Angaben beider Zeuginnen einstudiert. Eine
besonders anschauliche und durch originelle Details auf eine realititshasierte Erinng-
rung hindeutende Aussage hat keine von ihnen gemacht.

s

Auf Seiten der Zeugin Gundi Gentner fiel deren Bestreben auf, sich moglichst
nicht in Widerspriiche zu verstricken und keine Mdglichkeit einer Ub_erprijfung der Rich-
tigkeit ihrer Angaben durch andere Beweismittel zu schaffen, die in ihrer Behauptung
zum Ausdruck kam, jeweils ausschlieBlich zur Abgabe der filr den Kiager bestimmten
Nebenkostenabrechnungen von Schworstadt nach Schopfheim-Wiechs gefahren zu
sein, ohne die Abrechnungen filr die Bewohner der angrenzenden Héuser dabei gehabt
zu haben. Diese Aussage wirkte konstruiert und wurde auch durch den Erkldrungsver-
such des Beklagten, gegeniiber den Mietern dieser Hauser habe es andere Abrech-
nungsmodalifﬁten gegaben, nicht plausibler, da nicht nachvollziehbar ist, weshalb sich
der Beklagte diesen gegeniiber auf kompliziertere Abrechnungsvereinbarungen einge-
lassen haben sollte. Dass die Abrechnungen jeweils schon im Mai des Wirtschaftsjahres
erstellt worden sein sollen, ist angesichts dessen, dass nur Grundsteuer und Versiche-
rungsprémien abzurechnen waren und beide Abrechnungspositionen zum Jahresbeginn
bekannt gewesen sein dirften, zwar nicht unplausibél. Nicht nachvollziehbar ist jedoch,
weshalb der Beklagte nicht schon auf das Schreiben des Klégers vom 24.06.2010 oder
zumindest auf das Schreiben des Prozessbevoliméchtigten des Kldgers vom 09.07.2010
durch Ubersendung von Kopien der — nach seiner Darstellung langst ersteliten — Ab-
rechnungen reagiert hat, sondern es auf eine Klage auf Rﬁckzahlung der geleisteten
Nebenkostenvorauszahlungen hat ankommen lassen. Dieser Umstand spricht vielmehr
eher daflr, dass die Abredhnungen erst nachtraglich erstellt worden sind.

Zwar ist auch das Verhalten des Kldgers nicht uneingeschrankt plausibel. Wenn
es ihm ernsthaft darauf angekommen wiire, zaitnahe Nabenkostenabrechnungen zu
erhalten, hatte es nahe gelegen, diese bereits wihrend des laufenden Mietverhéltnisses
anzufordern, was offensichtlich nicht geschehen ist. Deshalb besteht durchaus der Ver-
dacht, dass er den Zugang der Abrechnungen wahrheitswidrig bestreitet, um sich finan-
zielle Vorteile zu verschaffen, Dieser Verdacht wird auch durch die Angaben der Zeugin
Renate Bogazinski nicht ausgerdumt, deren Aussage die Kammer bereits deshalb kei-
nen wesentlichen Erkenntniswert beimisst, weil ausgeschlossen werden kann, dass sie
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eine konkrete Erinnerung an die gesamte in den vergangenen sechs Jahren bei ihr ein-
gegangene Post hat, und die streitigen Nebenkostenabrechnungen angesichts dessen,
dass das Abrechnungsergebnis wirtschaftlich jewsils véllig unbedeutend war, zusam-
men mit der sonstigen alitiglichen Post ochne weitares in Vergessenheit geraten sein
kénnen. Dass sie dennoch den Eindruck erwecken wollte, zuverldssige Auskunft tber
den gasamten Posteingang geben zu kénnen, belegt ihre Parteilichkeit und mindert den
Baweiswert ihrer Aussage ganz erheblich. Uberzeugt davon, dass die Abrechnungen
dem Klager nicht vor August 2010 zugegangen. sind, ist die Kammer deshalb ebenfalls
nicht. Vielmehr l3sst sich diese Frage heute nicht mehr zuverldssig kidren.

Dieses offene beweisergebnis fiihrt dazu, dass die sich Entscheidung darlber, ob
der Beklagte dem Kidger die geforderten Anwaltskasten zu erstatten hat, danach richtet,
wen die Bewelslast fir den rechtzeitigen Zugang der Abrechnungen trifft. Dies ist der
Beklagte.

Der aus §§ 280 Abs. 1 und 2, 286 Abs. 1 S. 1 BGB folgende Schadenersatzan-
spruch setzt voraus, dass der Beklagte mit der Erfitllung des Zahlungsanspruchs, der
dem Mieter nach Beendigung des Mietverhditnisses dann zusteht, wenn der Vermieter
die Abrechnungsfrist des § 556 Abs. 3 5. 2 BGB verséumt hat (vgl. BGH 2005, 1499), in
Verzug war. Die Darlegungs"- und Bewsislast fir diesen Sekundéranspruch folgt dem
priméren Zahlungsanspruch. Der Gldubiger (hier der Kidger als Mieter) trigt die Beweis-
last fiir die tatbestandlichen Voraussetzungen des Verzugs, d. h. die Filligkeit seines
Anspruchs und eine Mahnung. Dass die geschuldete Leistung rechtzeitig erbracht wur.
de, muss hingegen der Schuldner (hier der Beklagte als Vermister) beweisen (vgl. Pa-
landt-Griineberg, a.a.0., § 288 Rdnr. 49). Auch nach § 280 Abs. 1 BGB tragt zwar der
Glaubiger die Bewsislast fir die Pflichtverletzung des Schuldners, den Eintritt eines
Schadens und die Urséchlichkeit der Pflichtverletzung fur den Schadenseintritt. Bei er-
folgsbezogenen Pflichten folgt die objektive Pfiichtverletzung jedoch bereits aus dem
Umstand, dass die geschuldete Leistung nicht, nicht rechizeitig oder nicht in der ge-
schuldeten Weise erbracht worden ist. Deshalb muss hier (ebenso wie im Falle der Kla-
ge auf die'Leistun,g, deren nicht obligationsgemafRe Erbringung der Gléubiger behaup-
tet) der Schuidner deren Erfilllung beweisen (vgl. Palandt-Griineberg, a.a.0., § 280
Rdnr. 35).

Um solch eine erfolgsbezogene Pflicht streiten die Parteien hier. Denn auch der
fur erledigt erkldrte Anspruch auf Rickzahlung der Nebenkostenvorauszahlungen ist
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letztlich nur ein Hilfsanspruch zur Durchsetzung des aus § 556 Abs. 3 8. 1 1. Halbsatz
.BGB folgenden Abrechnungsanspruche des Mieters. Dieser wird mit Eintritt der Abrech-
nungsreife fallig und ist vom Vermieter grundsatzlich innerhalb der sich aus § 558 Abs. 3
S. 2 BGB ergebenden Frist zu erfiillen. Fur die Einhaltung dieser Frist, d. h. den Zugang
der Abrechnung spatestens am 31.12. des auf das Wirtschaftsjahr folgenden Jahres, ist
dabei der Vermieter beweispflichtig (vgl. Weitemeyer in Staudinger, BGB, Neubearbei-
tung 2011, § 556 Rdnr. 108; Ennan*Lﬁtzénkirchen, BGB, 13. Aufl,, § 5566 Rdnr. 168; Pa-
landt-Weidenkaff, ‘a.a.O., § 556 Rdnr. 11; Sternel, Mietracht aktuell, 4. Aufl., Rdnr. V
366 ¢; Langenberg in Schmidi-Futterer, Mietrecht, 10. Aufi., § 556 BGB Rdnr. 472 u.
537). Da mit Ablauf der Abrechnungsfiist jedenfalls im beendeten Mietverhéltnis der
Rechtsgrund fur das Behaltendtrfen der vom Mieter geleisteten Nebenkostenvoraus-
zahlungen entféiit und der unmittelbar aus der Vorauszahlungsvereinbarung folgende
Anspruch des Misters auf Rickerstattung der vom Vermieter nicht ordnungsgemaf ab-
gerechneten Nebenkosten fillig wird (so BGH NJW 2005, 1499), hat der Vermieter nicht
nur die materielle Richtigkeit seiner Abrechnung, d. h. die Berechtigung der abgerechne-
ten Nebenkosten, sondern auch den Zugang einer formell wirksamen Nebenkostenab-
rechnung zu beweisen. Da der Vermieter bei elner Abrechnungsklage des Mieters die
Erfillung des Abrechnungsanspruchs und bei seiner eigenen Nachzahlungsklage die
Héhe der angefallenen Nebenkosten beweisen muss, muss der ehemalige Mieter als
Voraussetzung seines mangels Abrechnung bestehenden Ruckzahlungsanspruchs le-
diglich den Ablauf der Abrechnungsfrist darlegen, wahrend es Sache des ehemaligen
Vermieters ist, die rechtzeitige Abrechnung zu beweisen. Denn der Mieter kann nach
Beendigung des Mietverhiltnisses die von ihm geleisteten Vorauszahlungen zurlickver-
langen, solange der Vermieter nicht durch einen ordnungsgemdBe Abrechnung nach-
weist, dass die Vorschusse durch die for den betreffenden Zeitraum angeféllenen und
vom Mieter zu erstatienden Nebernkosten verbraucht sind (BGH a.a.0.).

Hierdurch wird der Vermieter auch nicht unbillig belastet. Denn wenn er rechtzei-
tig abgerechnet hat, diirfte es ihm im Ragelfall keine Probleme bereiten, auf eine Rilck-
zahlungsforderung des Mieters mit der umgehenden Ubersendung von Kopien der Ab-
rechnung zu reagieren, wodurch der Zahlungsanspruch jedenfalls in Héhe des Abrech-
nungsergebnisses wieder erlischt. Da er sich zu diesem Zeitpunkt zumindest mit der
Ruckzahlung der Vorauszahlungen regelmatig noch nicht in Verzug befindet, drohen
ihm dann auch keine Schadenersatzpflichtén. Umso unverstandlicher ist es, dass der



MY YREAY
fe hvis e eveyy ©ma TP ((FL QIL{sw [A DLLYPLL B RLITL e R
RV Rl .

-20 -

Beklagte vorliegend nicht in dieser Weise auf das Schreiben des Kldgers vom
24.06.2010 reagiert hat.

Die fehlende Aufklérbarkeit, ob der Abrechnungsanspruch des Kidgers bei Beauf-
tragung seines Prozessbevollméchtigten vor dem 09.07.2010 bereits erfillt war, geht
deshalb zu Lasten des Beklagten. Da ar nicht bewiesen hat, tiber die in den Wirlschafts-
jahren 2005 bis 2008 angefallenen Nebenkosten zeitnah abgerechnet zu haben, ist zu
Gunsfen des Klégers zu unterstellen, dass dies nicht geschehen ist und der Kidger des-
halb Anspruch auf Rockzahlung seiner Vorauszahlungen hatte. Dieser Anspruch be-
stand, bis er durch Vorlage der Abrechnungen, die jedenfalls saldiart kein Guthaben des
Kligers ergaben, wieder erloschen ist.

Die Erflllung des auch hinsichtlich der im.Jahr 2008 geleisteten Nebenkostenvo-
rauszahiungen mit Ablauf des 31.12.2009 féllig gewordenen Rickzahlungsanspruchs
hat der Kiager mit seinem Schreiben vom 24.10.2010 angemahnt. Hierdurch geriet der
Beklagte gemaR § 288 Abs. 1 S. 1 BGB mit der Rickzahlung der Vorauszahlungen in
Verzug. Dass sich die Mahnung auch auf die in den Jahren 2001 bis 2004 geleisteten
Varauszahlungen bezog, hinsichtlich derer der Riickzahlungsanspruch damals gemat
58 195, 199 Abs. 1 Nr. 1 BGB bereite verjéhri gewesen sein durfte, ist unschédlich, da
sich der Beklagte bis dahin nicht auf die Verjahrung berufen hatte. Aufgrund des Zah-
lungsverzuges der Beklagten hat der Kléger Anspruch auf Ersatz seines hierdurch ent-
standenen Schadens (§§ 280 Abs. 1 und 2, 286 Abs. 1 8. 1 BGB). Hierzu gehéren auch
die Kosten der Tatigkeit des Rachtsanwalts, den er mit der Geltendmachung seines An-
spruchs beauftragt hat. Diese Kosten betragen unstreitig 186,24 € (eine 1,3 Geschafts-
geblhr nach Nr. 2300 VW RVG aus einem Gegenstandswert von 1.226,88 €
[= 136,50 €] zzgl. 20 € Auslagenpauschale gemal Nr. 7002 VWV RVG und 18 % USt.),
Die Zahluhg dieses Betrages hat der Prozessbevollmichtigte des Kldgers in dessen
Namen in seinem Aufforderungsschreiben vom 09.7.2010 unter Fristsetzung auf den
16.07.2010 angemahnt. Damit ist der geschuldete Betrag seit dem 17.07.2010 mit dem
sich aus § 288 Abs. 1 BGB ergebenden Zinssatz zu verzinsen,

Die Kostenentscheidung folgt aus § 92 Abs. 1 8. 1 ZPO. Da sich durch die in zweiter
Instanz durchgefiihrie Beweisaufnahme auch die Beurteilungsgrundiage fir die Beant-
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wortung der Frage, wer hinsichtlich des urspriinglichen Klagantrags Ziff. 6 aus der Kla-
geschrift vom 19.07.2010 (dem Antrag auf Rilckzahlung der Nebenkostenvorauszahlun-
gen) unterlegen ware, wenn die Klage insoweit nicht in der Hauptsache {ibereinstim-
mend ftir erledigt erklart worden ware, geéindert hat und diese Beweisaufnahme auch
schon vom Amtsgericht hatte durchgefihrt werden miissen, war die erstinstanzliche
Kostenentscheidung insoweit zu Gunsten des Kldgers zu korrigieren. Dies ermdglichte
es auch, der vom Amtsgericht ibersehenen Vorschrift des § 281 Abs. 3 8. 2 ZPO Gel-
tung zu verschaffen. Ein Verstok gegen § 528 S. 2 ZPO liegt darin nicht, denn der Be-
klagte erstrebt ausdricklich auch die Korrektur der amtsgerichtlichen Kostenentschei-
dung, die er im Ergebnis auch erreicht hat.

Die Entscheidung zur vorigufigen Volistreckbarkeit beruht auf §§ 708 Nr. 10, 713 ZPO,

Anlass zur Zulassung der Revision (§ 543 Abs. 2 8. 1 ZPQO) besteht entgegen der Auf-
fassung des Kidgers nicht. Die Rechtssache hat weder grundsétzliche Bedeutung noch
erfordert die Fortbildung des Rechts oder die Sicherung einer einheitlichen Recht-
sprechung eine Entscheidung des Bundesgerichtshofs. Dass andere Gerichte die Frage,
ob die Verletzung der Kautionsanlagepflicht Zinsanspriiche in einer den von § 551
Abs. 3 S. 1 BGB vorgegebenen Rahmen deutlich Ubersteigenden Héhe ausldst, bereits
anders als die Kammer entschieden haben, ist nicht ersichilich und hat der Kldger nicht
aufgezeigt. Da der Mieter die vertragskonforme Anlage seiner Kaution im noch laufen-
den Mietverhalinis stets erzwingen Kann, besteht auch kein Bedirfnis nach einer
Rechtsfortbildung im Sinne des Klagers. Ansonsten wird die vorliegende Entscheidung
stark von den Besonderheiten der konkreten Einzelfalles gepragt, so dass ihr keine
grundsaiziiche Bedeutung zukommt,

Eifer Sewi Hauser
Prasident des Landgerichts  Ric am Landgericht  Richter am Landgericht




