Ausfertigung

Landgericht Berlin

Im Namen des Volkes

Vorbehaltsurteil im Urkundenprozess

Geschaftsnummer: 29 O 341/13 - verkiindet am : 25.02.2014
v Pietrzik
Justizbeschaftigte

In dem Rechtsstreit

. ) Klagerin,
- Prozessbevollmachtigte:
Rechtsanwalte Klehr,
Oranienburger Strale 4 - 5, 10178 Berlin,-
gegen
Beklagten,

hat die Zivilkammer 29 des Landgerichts Berlin in Berlin - Charlottenburg, Tegeler Weg 17-21,

10589 Berlin, auf die mundliche Verhandlung vom 11.02.2014 durch den Vorsitzenden Richter am
Landgericht Sommerfeld als Einzelrichter

fir Recht erkannt:



1. Der Beklagte wird verurteilt, an die Klagerin 5301,45 € nebst Zinsen in Héhe von 8
Prozentpunkten Uber dem Basiszins aus je 589,05 € seit 6.12.2012, 5.1., 6.2., 6.3,
5.4.,7.5.,6.6., 4.7 und 6.8.2013 zu zahlen. Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

2. Der Beklagte hat die Kosten des Rechtsstreits zu trégen.

. 3. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Der Beklagte darf die Vollstreckung durch Si-
cherheitsleistung in Hohe von 110 % des vollstreckbaren Betrages abwenden, wenn
nicht die Klégérin vor der Vollstreckung Sicherheit in Hohe von 110 % des jeweils

zu vollstreckenden Betrages leistet.

4. Dem Beklagten bleibt die Ausfiihrung seiner Rechte im Nachverfahren vorbehalten.

Tatbestand

Die Klagerin nimmt den Beklagten im Urkundenprozess auf Mietzahlung fiir eine Lagerflache auf
dem von ihr 2011 erworbenen Grundstiick ' fir die Monate Dezember
2012 bis August 2013 in Anspruch. Die Parteien streiten dariiber, wer Partei auf Mieterseite Partei
des Mietvertrages geworden ist. In dem von der damaligen Eigentiimerin geschlossenen Mietver-
trag vom 25.5.2010 (Kopie in Anlage K 1) und den Anlagen — wie auch in der-Zusatzvereinbarung
23.8/1.9.2010 (Kopie in Anlage K 2) - lautet die Bezeichnung des Mieters .
' Berlin, vertr. durch =~ =~ In der
Kopfzeile der tibrigen Seiten'des Mietvertrages ist als Mieter bezeichnet ,
Hintergrund des Streits zwischen den Parteien ist der Umstand, dass ebenfalls unter der Anschrift
. neben dem Einzelunternehmen des

Beklagten auch eine von diesem vertretene und gefiihrte

GmbH zumindest ansassig war, die spater kurzfristig in . GmbH um-
firmiert und inzwisch'en wegen Insolvenz geloscht wurde. Die Zahlung der seit der Zusatzvereinba-
rung zum Mietvertrag sich auf monatlich 589,05 € belaufenden Miete zahlte von Anfang an der
Beklagte von seinem Konto.
Nach VerduRerung des Grundsticks an die Klagerin teilte diese mit einem auch vom Geschifts-

fihrer der Voreigentiimerin unterzeichneten an eine |, ) GmbH, gerich-
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neue Kontoverbindung mit. Im Februar und Marz 2013 mahnte die Klagerin mit ebenfalls an eine

S GmbH, gerichtete Schreiben Mietriickstande seit Dezember 2012

an. Im April und Juni 2013 wandten sich die Prozessbevollméchtigten der Klagerin insoweit an die
GmbH. | |

Die Klagerin meint, Mieter sei der Beklagte personlich und verweist zuséatzlich auf die auf Angaben

des Beklagten gegentiber den Anwalten der GmbH im Insolvenzverfahren gemachten Angaben

Uber die Nichtexistenz eines eigenen Mietvertrages oder eines Dauerschuldverhiltnisses.

Die Klagerin beantragt,

den Beklagten zur Zahlung in Hohe von 5301,45 € nebst Zinsen in H6he von 8 Prozent-
punkten Uber dem Basiszins aus je 589,05 € seit 4.12.2012, 4.1., 4.2., 4.3, 4.4., 4.5, 46.,
4.7 und 5.8.2013 zu verurteilen.

Der Beklagte beantragt,
die Klage abzuweisen.

Er behauptet, es sei mit dem Voreigentiimer von Anfang an besprochen worden, dass die GmbH
Mieter werden solite. Denn die GmbH habe nach Kundigung eines vorangegangenen anderweiti-
gen Mietverhaltnisses Lagerbedarf an ihren Gegensténden gehabt. AuBerdem habe die GmbH
ihre Mieterstellung im Anschluss an ein Treffen vom 30.9.2010 (Kop'ie in Anlage B 2) nochmals

bestétigt.

Entscheidungsgriinde

l. Die Klage ist im Urkundenprozess statthaft und begriindet.

1) Die Klagerin, die unstreitig und durch Vorlage einer beglaubigten Abschrift des
Grundbuchauszuges seit 13.7.2011 als Eigenttimerin im Grundbuch eingetragen ist, kann die
geltend gemachten Mieten gemag § 535 Abs. 2 BGB vom Beklagten verlangen, weil dieser
Mieter ist und nicht die inzwischen aufgeléste GmbH. Die Klagerin hat dies mit Vorlage der
Mietvertragsurkunde nebst Anlagen und Zusatzvereinbarung im Termin und unter Beriicksich-
tigung der sonstigen unstreitigen Umsténde hinreichend nachgewiesen. Dabei ist die Ausle-
gung der von den Parteien tberreichten Urkunden unter Beriicksichtigung von Erfahrungssat-
zen und sich aus dem vorgetragenen Akteninhalt ergebenden Indizien auch im Urkundenpro-
zess zulassig und geboten (BGH, NJW 1985, 2953; NJW 1995, 1683).

Die Bezeichnung des Mieters im Vertragsrubrum entspricht fiir sich gesehen derjenigen, mit



dem der Beklagte im R.ahmen seines Einzelunternehmens nach aulen auftritt. Sie enthalt
auch keinerlei auf etwas andere Rechtsperson hinweisenden Zuéatz, namentlich nicht denje-
nigen einer GmbH. Der Zusatz ,vertr. durch ' ‘ deutet entgegen der Ansicht
des Beklagten nicht zwingend auf ein Vertretergeschaft hin. Vielmehr kommt es durchaus
nicht selten vor, dass juristische Laien auch bei einer Einzelfirma diese als etwas Selbststandi-
ges ansehen den Inhaber als deren Vertreter ausweisen. Hinzu kommt, dass in der Kopfzeile
der weiteren Seiten des Mietvertrages der Beklagte ohne Vertretungszusatz als Mieter be-
zeichnet wird. Wer als Vertreter eines Dritten handeln will, hat dies hinreichend deutlich zum
Ausdruck zu bringen, da ansonsten im Zweifel ein Eige.ngeschéft anzunehmen ist (§ 164 Abs.
2 BGB). Soweit der Beklagte behauptet, mit dem Voreigentiimer ausdriicklich besprochen zu
haben, dass die GmbH Mieter sein soll, kann er damit im Urkundenprozess nicht gehort wer-
den, weil er diese Behauptung keinen im Urkundenprozess zuldssigen Beweis angetreten hat
(§ 598 ZPO). Alé weiteres Indiz dafr, dass der Beklagte personlich Mieter war, ergibt sich aus
dem unstreitigen Umstand, dass er selbst von seinem Konto von Anfang an die Miete gezahit
hat. Nicht zuletzt deutet sogar das vom Beklagten eingeftihrte Schreiben vom 30.9.2010 -
dessen Zugang allerdings bestritten i'st — darauf hin, dass der Mietvertrag mit ihm personlich
geschlossen war. Denn in dem Schreiben werden unter Bezugnahme auf ein Treffen vom sel-
ben Tag Absprachen bestatigt, u.a., dass ,vereinbart (wurde) und gilt,, dass der Mietvertrag
mit der GmbH geschlossen wurde. Zu einer solchen Vereinbarung und deren Bestatigung
hatte indes gar kein Anlass bestanden, wenn schon von Anfang an zwischen den Mietertrags-
parteien klar und besprochen gewesen ware, dass die GmbH von Anfang an Mieterin sein
solite. Ob das genannte Schreiben eventuell als kaufmannisches Bestétigungsschreiben
Rechtswirkungen fur eine Auswechslung des Mieters haben kénnte, kann hier dahinstehen.
Denn der Beklagte hat fir den Zugang dieses Schreibens keinen — schon gar keinen im Ur-
kundenprozess zuldssigen — Beweis angetreten. Vor diesem Hintergrund vermag auch allein
der Umstand, dass die VeréuBérungsmitteilung vom VerauRerer unter 27.1.2011 an eine
GmbH gerichtet ist, keine durchgreifenden Zweifel an der Mieterstel-
lung des Beklagten zu begriinden. Zum einen stimmt auch diese Bezeichnung nicht mit der
damaligen Firma der GmbH tiberein. Es kdnnte sich um eine bloR versehentliche Hinzufiigung
eines GmbH Zusatzes handeln. Zum anderen handelt es sich bei dem Schreiben ersichtlich
um ein Serienschreiben, was an alle Mieter versandt wurde, wie sich bereits aus der Erklarung
der Ubernahme ,samtlicher Mietvertrage, ergibt. Dabei kann auch vom bisherigen Eigentimer
der unrichtige GmbH-Zusatz entgangen sein. Die weiteren Schreiben der Klagerin lassen sich
zwanglos auch auf die blofle Fortsetzung der unrichtigen Mieterbezeichnung im vorgenannten
Schreiben zuriickfuhren. Nicht zuletzt ist darauf hinzuweisen, dass im. Termin erortert wurde,
dass eine Rickgabe der Mietrdume durch die insolvente und geléschte GmbH auch, was der

Beklagte mit der ,unklaren Rechtslage, versucht hat zu erklaren.



Eines Ruckgriffs auf die mit Schriftsatz vom 4.2.2014 vorgetragenen Umstinde aus dem In-
solvenzverfahren der GmbH, die mit dem hiesigen Beklagtenvortrag nicht vereinbar erschei-
nen, bedurfte es an dieser Stelle nicht einmal mehr, sodass schon deshalb eine Erklarungsfrist

fir den Beklagten nicht geboten war.

2) Der Zinsanspruch beruht auf §§ 286 Abs. 2 Nr. 1, 288 Abs. 2 BGB. Die Klagerin hat
alllerdings nicht berlcksichtigt, dass sich Falligkeit und Verzug durch den Einfluss von Feierta-
gen und Wochenenden teilweise verschoben haben (§ 193 BGB), weshalb die Klage hinsicht-

lich eines Teils der Zinsen abzuweisen war.

. Die prozessualen Nebenentscheidungen beruhen
auf §§ 92 Abs. 2, 599 Abs. 1, 708 Nr. 4, 711 ZPO.

Sommerfeld

Justizbeschaftigte




