Ubung im Justizrecht am 16.5.2011:

Zweite Juristische Staatspriifung 1999/1
Uberarbeitung 2010/2011

Auszug aus den Akten des Landgerichts Miinchen I,
Az.39 O 1234/10

Rosa Roth 80333 Miinchen, 22. Januar 2010

Rechtsanwiltin Theresienstralle 55

An das

Landgericht Miinchen I

Prielmayerstraﬁe 7 Landgericht Miinchen 1
Eingang: 25. Januar 2010

80335 Miinchen

In Sachen

Klaus Kurz, Veilchenweg 1, 86179 Augsburg
- Klager -

gegen

Dr. Benno Breuer, Tulpenweg 2, 81379 Miinchen
- Beklagter -

wegen Riumung und Herausgabe

Streitwert: 30.000,00 Euro

zeige ich die Vertretung des Klédgers an und erhebe Klage mit folgenden Antrigen:

L Der Beklagte wird verurteilt, die von ihm als Arztpraxis genutzte Wohnung in
Miinchen, Fliederweg 3, 4. ObergeschoB, bestehend aus 6 Zimmern, Kiiche, Bad, WC,
zu rdumen und an den Klédger und dessen Ehefrau Karin Kurz herauszugeben.

II.  Der Beklagte trigt die Kosten des Rechtsstreits.

III. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

Der Klédger und dessen Ehefrau Karin Kurz sind Miteigentiimer der streitgegenstédndlichen

Eigentumswohnung. Sie haben die Rdumlichkeiten mit schriftlichem Mietvertrag vom 20. Juli
2008 ab 1. August 2008 an den Beklagten zum Betrieb einer Arztpraxis vermietet. Es wurde



eine Mietdauer bis 31. Dezember 2013 vereinbart. Der monatliche Mietzins betrigt
2.000 Euro zuziiglich Nebenkosten.

Beweis: Mietvertrag als Anlage K1

Nr. 13 des vom Kldger und seiner Ehefrau stets - auch bei ihren anderen Mietobjekten -
verwendeten Formularmietvertrages enthilt folgende Bestimmung:

Nr. 13 Nebenkosten

Der Mieter trigt samtliche Nebenkosten. Insbesondere triagt der Mieter alle Kosten, die die
Wohnungseigentiimergemeinschaft den Vermietern in Rechnung stellt, auch Sonderumlagen,
die von der Wohnungseigentiimergemeinschaft fiir besondere Maflnahmen, insbesondere
Sanierungszwecke, erhoben werden. Der Mieter leistet jeweils zum Monatsersten eine
monatliche Nebenkostenvorauszahlung von 500 Euro. Uber die Vorauszahlungen wird nach
Vorliegen der Jahresabrechnung der Wohnungseigentiimergemeinschaft abgerechnet.
Sonderumlagen sind sofort nach Bekanntgabe an den Mieter von diesem auszugleichen.

Der Beklagte befindet sich mit erheblichen Zahlungen in Riickstand:

Der Beklagte hat eine zum 10. November 2009 fillige Sonderumlage in Héhe von 4.500
Euro fiir eine Dachsanierung den Vermietern trotz Mahnung nicht erstattet und weigert sich
seit 1. Dezember 2009, Nebenkostenvorauszahlungen zu leisten. Wegen des Mietriickstandes
und der hartndckigen Weigerung des Beklagten, vereinbarte Nebenkosten zu bezahlen, haben
die Vermieter das Mietverhéltnis am 7. Januar 2010 fristlos gekiindigt. Einer
stillschweigenden Verldngerung des Mietverhiltnisses wurde bereits in der Kiindigung
widersprochen. Das Kiindigungsschreiben ist dem Beklagten per Einschreiben am 9. Januar
2010 zugegangen. Der Beklagte weigert sich, die Riume herauszugeben.

Zwischen den Parteien wurden bereits aulergerichtlich auch unter Einschaltung von
Rechtsanwilten umfangreiche Verhandlungen gefiihrt, die ergebnislos waren. Die
Anberaumung eines Giitetermins erscheint daher aus Kldgersicht nicht erforderlich.

Roth
Rechtsanwiltin

Anlage K1:

Mietvertrag vom 20. Juli 2008

(Der Mietvertrag enthilt die vom Klédger vorgetragenen Bestimmungen.)

Zustellungs- und Ladungsverfiigungen. Friither erster Termin wird bestimmt auf 17. Mai 2010.
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Gregor Griin 80799 Miinchen, 12. Februar 2010

Rechtsanwalt Zieblandstrale 9

An das

Il;a.n;igerlchttMI;m(;hen I Landgericht Miinchen I
rielmayerstral3e Ei 15 F 201

20335 Miinchen ingang: 15. Februar 2010

Az.: 39 O 1234/10

In Sachen
Kurz ./. Dr. Breuer
zeige ich die Vertretung des Beklagten an.
Ich beantrage, die Klage kostenpflichtig abzuweisen.
Ferner erhebe ich
Widerklage

gegen den Klédger
und
Frau Karin Kurz, Veilchenweg 1, 86179 Augsburg.

Ich stelle hierzu folgende Antrége:

L Es wird festgestellt, dass der Klidger und die Drittwiderbeklagte als Gesamtschuldner
verpflichtet sind, dem Beklagten den Schaden zu ersetzen, der ihm daraus entsteht, dass
die Raumlichkeiten Fliederweg 3, 4. Obergeschol}, in Miinchen vom Beklagten nicht
tiber den 31.Juli 2010 hinaus bis zum 31. Dezember 2013 als Arztpraxis genutzt
werden konnen.

II.  Der Kldger und die Drittwiderbeklagte tragen die Kosten der Widerklage.

Die Kiindigung der Vermieter ist unwirksam. Ein Grund fiir eine fristlose Kiindigung seitens
der Vermieter besteht nicht. Der Beklagte weigert sich zu Recht, Nebenkosten zu bezahlen, da
Nr. 13 des Mietvertrages offensichtlich nichtig ist. Uber diese Klausel wurde iiberhaupt nicht
gesprochen. Der Beklagte hat die Tragweite der Regelung nicht erkannt.

Der Beklagte wurde durch Urteil des Amtsgerichts Miinchen vom 11. Dezember 2009,
rechtskriftig seit 9. Februar 2010, auf eine von Frau Doris Dreist im Oktober 2009 erhobene
Klage hin verurteilt, es bei Meidung von Ordnungsgeld oder Ordnungshaft zu unterlassen, in
den streitgegenstidndlichen Raumen eine Arztpraxis zu betreiben. Frau Dreist ist Eigentiimerin
einer im Fliederweg 3, 3. ObergeschoB, liegenden Eigentumswohnung. Das Urteil des
Amtsgerichts Miinchen, das den Parteien am 8. Januar 2010 in vollstindiger Form zugestellt
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und gegen das von keiner Seite ein Rechtsmittel eingelegt wurde, ist damit begriindet, dass
die streitgegenstdndlichen Rdume nach der fiir die Wohnungseigentumsanlage geltenden
Teilungserkldrung stets nur zu Wohnzwecken genutzt werden diirfen. Der Beklagte hatte in
diesem Verfahren unmittelbar nach Klagezustellung durch Einreichung eines Schriftsatzes bei
Gericht, der dem Klédger und der Drittwiderbeklagten umgehend zugestellt wurde, dem Klédger
und der Drittwiderbeklagten den Streit verkiindet. Der Beklagte hat mit Schreiben vom
heutigen Tage das Mietverhiltnis seinerseits auBBerordentlich zum 31. Juli 2010 gekiindigt.
Nur bis zu diesem Zeitpunkt will Frau Dreist die verbotene Nutzung dulden und von
ZwangsvollstreckungsmaBBnahmen absehen. Ab 1. August 2010 kann der Klédger die
Riaumlichkeiten nicht mehr bestimmungsgemil nutzen. Hieraus wird dem Beklagten ein
Schaden entstehen, zumindest durch den Umzug, Anderung von Briefkopfen, Ersatz fiir nicht
mehr verwendbare Einrichtung usw., wohl aber auch durch die Notwendigkeit der Bezahlung
eines hoheren Mietzinses. Die Hohe des Schadens kann derzeit noch nicht beziffert werden.
Insgesamt ist jedoch mit einem Schaden in Hohe von mindestens 60.000 Euro zu rechnen.

Die Angaben der Klidgerseite iiber die auBergerichtlich gefiihrten Verhandlungen sind
zutreffend. Diese Verhandlungen bezogen sich auch auf den in der Widerklage geltend
gemachten Schadensersatzanspruch. Auch aus Sicht des Beklagten erscheint eine
Giiteverhandlung als Zeitverschwendung.

Griin
Rechtsanwalt

Der Schriftsatz vom 12. Februar 2010 wurde der Bevollmichtigten des Kldgers und der
Drittwiderbeklagten personlich jeweils ordnungsgemil zugestellt.

Rosa Roth 80333 Miinchen, 3. Mirz 2010
Rechtsanwiltin Theresienstralle 55

An das : -

Landgericht Miinchen I Lflndgencht M}lnChen I
Prielmayerstral3e 7 Eingang: 4. Mirz 2010

80335 Miinchen

Az.:39 O 1234/10

In Sachen

Kurz ./. Dr. Breuer

bestelle ich mich auch als Prozessbevollméchtigte der Drittwiderbeklagten.
Ich beantrage, die Widerklage abzuweisen.

Zur Klage stelle ich folgenden Hilfsantrag:
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Der Beklagte wird verurteilt, die von ithm als Arztpraxis genutzte Wohnung in Miinchen,
Fliederweg 3, 4. Obergeschof, bestehend aus 6 Zimmern, Kiiche, Bad, WC, zum 31. Juli
2010 zu rdumen und an den Kliger und dessen Ehefrau Karin Kurz herauszugeben.

Die Kiindigung des Beklagten ist unwirksam, da weder ein Kiindigungsgrund besteht noch
der Beklagte fristlos gekiindigt hat. Gleichwohl muss er sich an seiner Erkldrung festhalten
lassen und schuldet Herausgabe jedenfalls zum 31. Juli 2010.

Der Klédger und die Drittwiderbeklagte stimmen einer Behandlung der Widerklage in diesem
Verfahren nicht zu. Die mangelnde Zustiandigkeit des Landgerichts Miinchen I wird geriigt.
Die Widerbeklagten wohnen in Augsburg.

Der Beklagte ist sehr wohl verpflichtet, Nebenkosten zu bezahlen. Sie werden in einem
gesonderten Verfahren geltend gemacht. Die Nebenkostenklausel wurde dem Beklagten sehr
wohl ausfiihrlich erklirt.

Dem Rechtsstreit Dreist gegen den Beklagten sind die Vermieter nicht beigetreten. Das Urteil
des Amtsgerichts Miinchen ist vollig falsch. Die Teilungserkldrung hat zwar den vom
Amtsgericht dargestellten Inhalt. Dennoch stand der dortigen Kldgerin kein
Unterlassungsanspruch gegeniiber dem Beklagten zu. Das Urteil wire deshalb auf ein
Rechtsmittel des Beklagten hin sicherlich aufgehoben worden. Da der Beklagte keine
Berufung eingelegt hat, hat er es sich ausschlie8lich selbst zuzuschreiben, dass er nunmehr
der Zwangsvollstreckung ausgesetzt ist. Jedenfalls fehlt es an einem Verschulden der
Vermieter. SchlieBlich ist das Unterlassungsurteil fiir einen eventuellen Schaden des
Beklagten auch nicht kausal, weil das Mietverhiltnis bereits aufgrund der Kiindigung der
Vermieter beendet wurde.

Roth
Rechtsanwiltin

Der Schriftsatz vom 3. Mérz 2010 wurde dem Beklagtenvertreter ordnungsgemif zugestellt.

Auszug aus der Niederschrift iiber die offentliche Sitzung des Landgerichts Miinchen I,
39. Zivilkammer, vom Montag, den 17. Mai 2010:

Az.: 39 O 1234/10

Klédgervertreterin stellt zur Klage Antrdge aus den Schriftsdtzen vom 22. Januar und 3. Mérz
2010.

Beklagtenvertreter stellt zum Hauptantrag der Klage Antrag auf Klagabweisung geméaf
Schriftsatz vom 12. Februar 2010.

Zum Hilfsantrag gemif Schriftsatz vom 3. Mirz 2010 erklért der Beklagtenvertreter:
Diesen Antrag erkenne ich unter Verwahrung gegen die Kostenlast an.

vorgelesen und genehmigt.
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Kldgervertreterin beantragt insoweit Anerkenntnisurteil und verwahrt sich gegen eine
Kostentragungspflicht.

Beklagtenvertreter stellt zur Widerklage Antrag aus dem Schriftsatz vom 12. Februar 2010.

Klédger- und Drittwiderbeklagtenvertreterin hélt die Zustindigkeitsriige aufrecht und beantragt
Abweisung der Widerklage gemil3 Schriftsatz vom 3. Mirz 2010.

Der Versuch einer giitlichen Einigung scheitert.
Nach geheimer Beratung verkiindet der Einzelrichter folgenden
Beschluss:

Termin zur Verkiindung einer Entscheidung wird bestimmt auf Montag, 31. Mai 2010, 9.00
Uhr, Sitzungssaal 233.

Vermerk fiir die Bearbeiter:

Die vollstindige Entscheidung des Gerichts ist zu entwerfen.

Ladungen, Zustellungen, Vollmachten und sonstige Formalien sind in Ordnung, soweit sich
aus der Aufgabe nichts anderes ergibt. §§ 139, 278 ZPO wurden beachtet. Wenn das Ergebnis
der miindlichen Verhandlung nach Ansicht der Bearbeiter fiir die Entscheidung nicht
ausreicht, ist zu unterstellen, dass trotz Wahrnehmung der richterlichen Aufkldrungspflicht
keine weitere Aufkldarung zu erzielen ist.

Soweit die Entscheidung keiner Begriindung bedarf oder in den Griinden ein Eingehen auf
alle beriihrten Rechtsfragen nicht erforderlich erscheint, sind diese in einem Hilfsgutachten zu

erortern.

Auf wohnungseigentumsrechtliche Fragen ist nicht einzugehen.
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