AG Landsberg, Endurteil v. 14.02.2023 — 1 C 242/22

Titel:
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Fundstellen:
ZMR 2023, 474
LSK 2023, 18451

Tenor

I. Die Urkundenvollstreckungsbescheide vom 27.04.2022 des Amtsgerichts Coburg, Aktenzeichen 22-
7256318-1-7 und Aktenzeichen 22-7256318-2-5 werden aufgehoben.

Die Klage wird als im Urkundenprozess unstatthaft abgewiesen.
II. Die Kosten des Rechtsstreits tragen die Klager als Gesamtschuldner.

Ill. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Den Klagern wird nachgelassen, die Vollstreckung durch die
Beklagten gegen Sicherheitsleistung in Hohe von 110 % des aufgrund des Urteils vollstreckbaren Betrages
abzuwenden, wenn nicht die Beklagten vor der Vollstreckung Sicherheit in Hohe von 110 % des jeweils zu
vollstreckenden Betrages leisten.

Beschluss

Der Streitwert wird auf 3.700,00 € festgesetzt.
Tatbestand

1
Die Klagerseite macht in einem Urkundenprozess einen Anspruch auf Zahlung rickstandiger Mieten fur die
Monate Januar 2022 bis April 2022 geltend.

2

Der Klager und die Beklagten schlossen am 20.03.2020 einen Mietvertrag tUber die Wohnung Nummer 3 im
Anwesen ... im Vorderhaus, zweiter Stock. Das Mietverhéltnis begann mit dem 01.04.2020. Die Ubergabe
der Mietsache erfolgte am 25.03.2020.

3
Der Mietvertrag tragt unter der Uberschrift zu § 17 sonstige Vereinbarungen unter anderem folgenden
Wortlaut:

4
Mieter und Vermieter vereinbaren, dass eine Beendigung des Mietverhaltnisses erstmalig mit Ablauf von 4
Jahren ab Abschluss des Mietvertrages maglich ist.

5

Der fur die Anmietung tatige Makler teilte den Beklagten mit E-Mail vom 02.03.2020 mit, dass der Vermieter
an einer langfristigen Vermietung der Wohnung interessiert sei, weshalb beide Parteien fir die Dauer von
48 Monaten auf deren Recht zur ordentlichen Kiindigung des Mietvertrages verzichten. Von dem Verzicht
bleibe das Recht der Parteien zur auRerordentlichen Kiindigung aus wichtigem Grund und zur
aufderordentlichen Kiindigung mit gesetzlicher Frist unberihrt.

6
Dieser E-Mail war des Weiteren ein Exposee beigefiigt. Auf der dortigen Seite 6 findet sich folgender
Hinweis unter der Uberschrift ,Wichtiges*:

7



Der Vermieter strebt ein langfristiges Mietverhaltnis an, weshalb beide Parteien fiir die Dauer von maximal
48 Monaten (4 Jahren) auf deren Recht zur ordentlichen Kiindigung des Mietvertrages verzichten.

8
Im Ubrigen wird beziiglich des Mietvertrages auf den Wortlaut Anlage K1 Bezug genommen.

9

Ab 01.04.2022 belauft sich laut Mietvertrag die Kaltmiete auf 750,00 € monatlich und die Bruttowarmmiete
einschliellich der Vorauszahlungen auf die Betriebskosten in Hohe von 190,00 € auf insgesamt 940,00 €.
Vor dem 01.04.2022 belief sich die Bruttowarmmiete auf monatlich 920,00 €.

10
Mit Kiindigungsschreiben vom 06.09.2021 erklarten die Beklagten die Kiindigung des Mietverhaltnisses
aufgrund eines Pflegefalls in der Familie zum 31.10.2021.

11

Mit Schreiben vom 26.02.2022 der Klagerseite (Anlage K3) wurde ein Vergleichsvorschlag der
Beklagtenseite unterbreitet mit der Mitteilung, dass sich an dieses Angebot die Klager bis zum 20.03.2022
gebunden halten.

12

Mit Schreiben vom 05.03.2022 (Anlage K2) wurde dem Beklagtenvertreter im Zusammenhang mit dem bei
dem Amtsgericht Landsberg am Lech unter dem dortigen Aktenzeichen 2 C 664/21 gefuhrten Verfahren von
dem Klager angeboten, dass er dazu bereit ware, sich um eine Neuvermietung auf eigene Kosten zu
bemuhen, dies jedoch unter der Voraussetzung, dass die Beklagten die Mietsache einschlieRlich Stellplatz
in einen zur Neuvermietung geeigneten Zustand entsprechend Ziffer 1 des Schreibens der Klagerseite vom
26.02.2022 versetzen.

13

Mit Schreiben vom 08.03.2022, eingegangen bei der Klagerseite am 09.03.2022, teilte die Beklagtenseite
mit, dass sie den von der Klagerseite unterbreiteten Vergleichsvorschlag annehmen wirden. Hinsichtlich
des Wortlauts wird auf Anlage K4 Bezug genommen.

14

Die Klagerseite behauptet, dass das Recht auf ordentliche Kiindigung wirksam durch die Vereinbarung im
Mietvertrag ausgeschlossen worden sei, sodass das Mietverhaltnis nicht durch die Kiindigung vom
06.09.2021 beendet worden sei. Dies sei ausgehandelt worden. Es wiirde sich hierbei auch nicht um eine
Uberraschende Klausel handeln. Das Transparenzgebot sei eingehalten. Letztendlich wirde es nicht darauf
ankommen, da die Parteien sich nachtraglich darauf geeinigt hatten, dass das Mietverhaltnis fortbesteht.
Die Beklagtenseite habe den Vergleichsvorschlag vom 05.03.2022 angenommen. Zuvor sei der
Vergleichsvorschlag vom 26.02.2022 von Beklagtenseite fernmindlich am 04.03.2022 abgelehnt worden,
so dass sich die Annahmeerklarung der Beklagten auf den Vergleichsvorschlag vom 05.03.2022 bezogen
habe. Das Mietverhaltnis sei letztendlich durch die von Klagerseite erklarte Kiindigung im August 2022 erst
zum Oktober 2022 beendet gewesen.

15
Die Klagerseite hat im Rahmen des Urkundenprozesses einen Urkundenvollstreckungsbescheid jeweils
gegen die Beklagte zu 1) und gegen den Beklagten zu 2) erwirkt. Diese wurden am 27.04.2022 zugestellt.

16
Als Hauptforderung ist in diesen Urkundenvollstreckungsbescheiden die Bruttomieten fur Januar 2022 bis
April 2022 in Hohe von insgesamt 3.700,00 € aufgefihrt.

17
Am 28.04.2022 hat die Beklagtenseite Einspruch gegen die Vollstreckungsbescheide eingelegt.

18
Die Klagerseite stellt im Rahmen des Urkundenprozesses folgenden Klageantrag:

19



Die Vollstreckungsbescheide des Amtsgerichts Coburg vom 27. April 2022, Aktenzeichen 22-7256318-2-5
und 22-7256318-1-7, bleiben aufrecht zu erhalten.

20
VVon Beklagtenseite wird der Antrag gestellt, die Vollstreckungsbescheide aufzuheben und die Klage
abzuweisen.

21

Die Beklagtenseite meint, dass die in dem Mietvertrag aufgeflihrte Klausel, welche das ordentliche
Kundigungsrecht fir 4 Jahre ausschliet, unwirksam sei. Deswegen sei das Mietverhaltnis wirksam mit
Kindigung vom September 2021 spatestens Ende 2021 beendet worden. Eine Einigung auf Fortsetzung
des Mietverhaltnisses hatte es nicht gegeben.

22
Zur Erganzung des Sach- und Streitstandes wird auf die zwischen den Parteien gewechselten Schriftsatze
nebst Anlagen Bezug genommen.

23
Das Gericht hat mit Einverstandnis der Parteien im schriftlichen Verfahren gemaR § 128 Abs. 2 ZPO
entschieden.

Entscheidungsgriinde

24
Die Klage ist gefiihrt in einem Urkundenprozess gemaf § 592 ZPO zulassig.

25

Es handelt sich um einen Anspruch auf Zahlung einer bestimmten Geldsumme. Durch Vorlage des
Mietvertrages ergeben sich die eingeklagten monatlichen Mieten, sodass der Beweis grundsatzlich durch
Urkunden gefihrt werden kann.

26
Die Klage ist im Urkundenprozess unbegriindet, so dass die Urkundenvollstreckungsbescheide gemaf §§
700 Abs. 1, 343 Satz 2 ZPO aufzuheben waren.

27

Die Klager haben keinen Anspruch auf Zahlung von Mieten flr die Monate Januar 2022 bis April 2022
gemal § 535 Abs. 1 BGB, da das Mietverhaltnis durch Kiindigung der Beklagten am 06.09.2021 in jedem
Fall ordentlich zum 31.12.2021 beendet wurde.

28

Durch Vorlage des Mietvertrags hat die Klagerseite grundsatzlich den Anspruch auf Mietzahlungen in
geltender gemachter Hohe und im geltend gemachten Zeitraum nachgewiesen. Unabhangig hiervon ist der
Vortrag hierzu unstrittig. Unbestrittene Tatsachen missen jedoch nicht mit den im Rahmen eines
Urkundenprozesses eingeschrankten Beweismitteln nachgewiesen werden.

29

Soweit die Klagerseite einwendet, dass das Mietverhaltnis durch Kiindigung der Beklagtenseite zum Ende
2021 nicht beendet worden sei, da die Klausel im Mietvertrag wirksam sei und zudem sich die Parteien
nachtraglich auf eine Fortsetzung des Mietverhaltnisses geeinigt hatten, trifft dies nicht zu.

30

Gemal § 598 ZPO sind Einwendungen des Beklagten, wenn er sie nicht mit den im Urkundenprozess
zulassigen Beweismitteln antreten kann, als im Urkundenprozess unstatthaft zuriickzuweisen. Gemaf § 595
Abs. 3 ZPO kann der Urkundenbeweis nur durch Vorlage der Urkunde angetreten werden.

31

Die Berufung auf Gerichtsakten ist ausgeschlossen, wenn diese einem anderen Gericht vorliegen
(Musielak/Voit, ZPO, § 595, 19. Aufl. 2022, Rn. 11). Hier befinden sich die Akten bei dem Amtsgericht
Landsberg am Lech, Zivilgericht. Damit ist die Urkunde mit Einlieferungsbeleg als Anlage B1 zu dem
Verfahren 2 C 664/21 im Rahmen des Urkundenprozesses wirksam vorgelegt worden.



32

Zwar ist zu berlcksichtigen, dass die Kiindigung nicht im Original, beziehungsweise als beglaubigte
Abschrift vorgelegt wurde. Die Klagerseite hat dahingehend jedoch nicht bestritten, dass die Kopie der
Kundigung nicht mit dem Original Gbereinstimmt.

33
Die Klagerseite hat nicht bestritten, dass die Kiindigung vom 06.09.2021 ihr nicht zugegangen sei bzw. nicht
rechtzeitig fur eine Beendigung des Mietverhaltnisses zum 31.12.2021 zugegangen sei.

34

Die erklarte fristlose Kiindigung ist jedenfalls in eine ordentliche Kiindigung umzudeuten, da aus der
Kundigungserklarung hervorgeht, dass die Beklagten aufgrund eines Pflegefalls die Beendigung des
Mietverhaltnisses so schnell wie méglich bewirken wollen.

35
Die in dem beigezogenen Verfahren ausgesprochene Kiindigung hat als ordentliche Kiindigung das
Mietverhaltnis mit Ablauf des Dezembers 2021 gemal § 573 ¢ BGB beendet.

36
Auf die Frage, ob es sich hierbei um eine wirksame fristlose Kiindigung handelt, kommt es nicht an.
Eingeklagt sind Mieten erst ab Januar 2022.

37
Soweit die Klagerseite sich auf eine Klausel im Mietvertrag beruft, ist diese Klausel gemaf § 307 BGB
unwirksam.

38

Grundsatzlich hat die Partei, die sich auf einen Formularvertrag beruft, die Voraussetzungen hierfiir zu
beweisen. Aus der Gestaltung des Vertrages ergibt sich fur das Gericht, dass es sich hierbei um einen
Formularmietvertrag handelt, dies auch unter Berucksichtigung der Mail des Maklers und den Angaben im
Expose. Diese Klausel beruht auf der Initiative der Klagerseite. Dass auch der Beklagtenseite an einem
langen Mietverhaltnis gelegen war, ergibt sich nicht und wird auch nicht vorgetragen. Vielmehr hat die
Klagerseite diese Klausel vorgegeben. Es ergibt sich auch nicht, dass diese zur Disposition oder
Verhandlung zwischen den Parteien stand. Eine Parteieinvernahme, welche im Rahmen des
Urkundenprozesses ein zulassiges Beweismittel ist, war nicht vorzunehmen. Schon allein das
Beweisthema, dass die Klausel ausgehandelt worden sei, stellt kein zulassiges Beweisthema dar. Dies ist
letztendlich eine rechtliche Wertung. Anhaltspunkte, beziehungsweise Tatsachen, woraus sich schlief3en
lassen wiirde, dass diese Klausel ausgehandelt worden ware, ergeben sich nicht. Allein ein Hinweis, dass
die Klauseln besprochen und akzeptiert wurden, flihrt nicht dazu, dass von einem Aushandeln auszugehen
ist.

39

Zu berlcksichtigen ist auch, dass in den als sonstige Vereinbarungen bezeichneten Klauseln grundsatzlich
nur Pflichten der Mieter aufgeflhrt werden, sodass davon auszugehen ist, dass diese allein von
Vermieterseite vorgegeben wurden und nicht zur Disposition standen. Eine Individualvereinbarung lag nicht
VOor.

40

Die Klausel halt einer Inhaltskontrolle nicht stand. Nach dem Gesamtbild des Mietvertrages brauchte die
Mieterseite mit dieser Klausel nicht zu rechnen. Insoweit stellt dies auch eine Uberraschende Klausel im
Sinne von § 305 c BGB dar.

41

Die Vereinbarung findet sich unter sonstige Vereinbarungen und ist drucktechnisch nicht hervorgehoben.
Die anderen sonstigen Vereinbarungen betreffen nicht die Mietdauer bzw. die Form der Kiindigungen.
Hauptsachlich betreffen diese Klauseln die Art der Nutzung des Mietobjekts. Aufgrund des Aufbaus des
Mietvertrages mussten die Mieter nicht damit rechnen, dass unter sonstige Vereinbarungen eine derart
wichtige Klausel aufgefihrt ist, die das Kiindigungsrecht fir 4 Jahre ab Abschluss des Mietvertrages
ausschlief3t.

42



Die Tatsache, dass per E-Mail des Maklers und im Exposé dies von Vermieterseite bereits aufgefihrt
wurde, flhrt zu keiner anderen Beurteilung. Entscheidend ist das Mietvertragsformular, da erst mit
Unterzeichnung wirksam ein Mietvertrag geschlossen wurde.

43

Zwar ist grundsatzlich ein beiderseitig befristeter Kiindigungsausschluss in einem Formularmietvertrag
moglich und kann wirksam vereinbart werden. Zu berlcksichtigen ist jedoch, dass in dem
Kindigungsausschluss gerade nicht aufgefihrt ist, dass das Recht zur aufRerordentlichen Kindigung
bestehen bleibt. Dieses kann jedoch nicht wirksam ausgeschlossen werden. Eine geltungserhaltende
Reduktion ist insoweit nicht moglich, sodass auch aus diesem Grund die Klausel unwirksam ist. Damit lag
ein unbefristetes Mietverhaltnis vor, welches jederzeit von Mieterseite ordentlich kiindbar war.

44
Die Parteien haben auch nicht nachtraglich eine anderweitige Vereinbarung geschlossen.

45
Hierflr ist die Klagerseite darlegungs- und beweisbelastet.

46
Dass zwei Ubereinstimmende Willenserklarungen vorlagen dergestalt, dass das Vergleichsangebot vom
05.03.2022 der Klagerseite von Beklagtenseite angenommen worden ist, ergibt sich fiir das Gericht nicht.

47
Soweit die Parteien auf Schriftsatze der Gerichtsakte 2 C 664/21 Bezug nehmen, ergibt sich hieraus gerade
keine Einigung.

48
Aus dem Gerichtsverfahren 2 C 664/21 ergibt sich allein, dass die Zustimmung zu einem
Vergleichsvorschlag mit Schreiben vom 08.03.2022 seitens der Beklagten erklart wurde.

49

Ein Vergleichsvorschlag zu diesem Zeitpunkt ist dem Gericht nicht vorgelegt worden. Mit Schreiben vom
17.03.2022 teilte insoweit die Klagerseite mit, dass ein Vergleich auRergerichtlich nicht abgeschlossen
worden sei und auch nicht abgeschlossen werde.

50

Mit Schriftsatz vom 26.04.2022 erklarte die Beklagtenseite erneut, dass die Parteien sich auergerichtlich
geeinigt hatten, wobei diesbezlglich das Einigungsangebot von Klagerseite vom 26.02.2022 und die
Annahmeerklarung vom 08.03.2022 Ubersandt wurde.

51
Die Klagerseite tragt vor, dass eine Einigung zu dem Vergleichsvorschlag vom 26.0.2022 nicht erfolgt sei.

52
In dem Verfahren 2 C 664/21 ist von Klagerseite eine vergleichsweise Einigung nicht bestatigt worden.

53

Soweit die Klagerseite behauptet, dass eine endgultige Ablehnung des Vergleichsvorschlages vom
26.02.2022 bereits telefonisch am 04.03.2022 erfolgt sei, ist das hierfir benannte Beweismittel im Rahmen
des Urkundenprozesses nicht zulassig. Unstrittig fand zwischen den Prozessbevollmachtigten ein Telefonat
statt. Wegen des Inhalts des Telefonats wird widersprichlich vorgetragen. Die Beweisaufnahme von
Zeugen ist kein zulassiges Beweismittel im Urkundenverfahren.

54

Dass dem Beklagtenvertreter tatsachlich ein Vergleichsvorschlag vom 05.03.2022 bekannt gewesen war,
ergibt sich nicht aus den vorgelegten Beweismitteln. Ein Empfangsbekenntnis ist nicht abgegeben worden.
Insoweit ist auch nicht ein Nachweis dahingehend erfolgt, dass dem Beklagten tatsachlich der
Vergleichsvorschlag bekannt war und seine Annahmeerklarung sich hierauf bezog.

55
Mangels Vorliegen des Hauptanspruches war die Klage auch hinsichtlich der geltend gemachten
Verzugszinsen als Nebenforderung abzuweisen.



56

Die Urkundenvollstreckungsbescheide waren aufzuheben und die Klage gemaf § 597 Abs. 2 ZPO
abzuweisen.

57

Die prozessualen Nebenentscheidungen ergeben sich gemaf §§ 91, 708 Nr. 4, 711 ZPO.



