Aktenzeichen:
2 0 323/20

Landgericht Freiburg im
Breisgau

Im Namen des Volkes

Urteil

In dem Rechtsstreit

79379 Millheim
- Klager -

P bevollméchtiater:

Rechtsanwalt Jens Hugenschmidt, Eisenbahnstraie 7, 79418 Schliengen, Gz.: 58/20
gegen

GmbH, vertreten durch d. Geschaftsfuhrer Herrn '
, 79424 Auggen
- Beklagte -

p bevollméchtiate:
Rechtsanwalte ‘tsgesellschaft mbh, :
| . 79100 Freiburg, Gz.:

wegen Entschédigung gem. § 546 a BGB

hat das Landgericht Freiburg im Breisgau - 2. Zivilkammer - durch die Richterin am Amtsgericht
* als Einzelrichterin aufgrund der mindlichen Verhandlung vom 10.08.2021 fur Recht

erkannt:

1. Das Vorbehaltsurteil des Landgerichts Freiburg vom 26.03.2021 (2 O 323/20) wird fur vor-
behaltlos erklart.
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2. Die Beklagte hat auch die weiteren Kosten des Rechtsstreits zu tragen.

3. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Die Beklagte kann die Volistreckung des Kligers
durch Sicherheitsleistung in Hohe von 110 % des aufgrund des Urteils vollstreckbaren Be-
trags abwenden, wenn nicht der Klager vor der Vollstreckung Sicherheit in Hohe von

110 % des zu vollstreckenden Betrags leistet.

Tatbestand

Die Parteien waren durch einen Gewerbemietvertrag vom 06.07.2018 iiber eine Fléche von 2.000
m? in 79379 Millheim, Anlage K1, verbunden. Der Klager war Vermieter, die Beklagte Mieterin der
Flache. Der Klager hat diesen Mietvertrag fristlos gekiindigt mit Schreiben vom 25.09.2018, Anla-
ge K4, wegen nicht bezahlter Mieten. Die Beklagte nutzt das Mietobjekt weiter. Mietzahlungen er-
folgen nicht. Nach erfolgreichem Zivilprozess vor dem LG Freiburg, Az.. 2 O 76/19, und hieran an-
schlieRender Zwangsvollstreckung bezahlte die Beklagte die Mieten von Juli 2018 bis Dezember
2018.

Der Klager macht im Urkundenprozess die vereinbarte Miete geltend in Hohe von monatlich 1.500

€ fur die Zeit von Januar 2019 bis August 2020, also insgesamt 20 Monate.
In § 2 des Mietvertrags heifit es:

.Das Mietobjekt ist ausschlieBlich zur Nutzung zur Lagerfliche von Baustoffen und
Baumaterialien vermietet. Anderungen des Nutzungszweckes bedtirfen der vorheri-
gen schriftlichen Zustimmung des Vermieters. Die Lagerung von wassergefahrden-

den Stoffen und Gefahrengitern sowie Abféllen ist strengstens untersagt.”

Die Beklagte nutzte diese Flache unter anderem zur Lagerung von Aushub. Nachdem die Um-
weltbehérde Kenntnis hiervon erlangte, erklarte diese die Lagerung des Aushubs aufgrund be-

stehender Wasserschutzvorschriften firr unzulassig.

Die Beklagte raumte die vermietete Flache bis heute nicht vollstandig. Zwar nutzte die Beklagte
die streitgegenstandliche Flache nicht mehr aktiv. Auf der vermieteten Fléche verblieb jedoch der
Aushub.

Nachdem die Mietsache durch die Beklagte nicht mehr genutzt wurde, haben Mitarbeiter des Kla-

gers diese ca. zweimal pro Monat als Abstellflache fur die Auflieger der Lastkraftwagen genutzt.
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Durch Vorbehaltsurteil des Landgerichts Freiburg vom 26.03.2021 im Urkundsprozess wurde die

Beklagte verurteilt,

1. Die Beklagte wird verurteilt, an den Klager 30.000 € nebst Zinsen in Héhe von jeweils 9%Punk-
ten Ober dem Basiszinssatz aus jeweils 1.500,00 € seit dem 04.01.2019, 06.02.2019, 06.03.2019,
04.04.2019, 06.05.2019, 05.06.2019, 04.07.2019, 07.08.2019, 05.09.2019, 04.10.2019,
06.11.2019, 05.12.2019, 06.01.2020, 05.02.2020, 05.03.2020, 06.04.2020, 06.05.2020,
04.06.2020, 06.07.2020 und 05.08.2020 zu bezahlen.

2. Die Beklagte wird verurteilt, an den Klager vorgerichtliche Rechtsanwaltskosten in Héhe von
1.211,50 € nebst Zinsen in Héhe von 9% Punkten lber dem Basiszinssatz hieraus seit
12.09.2020 zu bezahlen.

3. Der Beklagten bleibt die Geltendmachung der Ausfiithrung ihrer Rechte vorbehailten.
Der Klager beantragt nunmehr,

das Vorbehaltsurteil des Landgerichtes Freiburg (2 O 323/20) wird fiir vorbehaltslos erklart.
Die Beklagte beantragt,

das Vorbehaltsurteil vom 26.03.2021 wird aufgehoben und die Klage wird abgewiesen.

Die Beklagte behauptet, zwischen den Parteien sei vereinbart worden, dass die vermietete Fla-
che auch fir die Lagerung von Aushub geeignet sie und dem keinerlei Hinderungsgriinde entge-

gen stiinden.
Des Weiteren behauptet sie, dass lediglich eine Flache von 64 m? durch den Aushub belegt sei.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf die gewechselten Schrift-

satze der Parteien nebst Anlagen und das Protokoll der miindlichen Verhandiung verwiesen.

Das Gericht hat Beweis erhoben durch Inaugenscheinnahme der vermieteten Flache bei einem
Ortstermin am 10.08.2021. Wegen des Ergebnisses der Beweisaufnahme wird verwiesen auf

das Protokoll vom 10.08.2021.

Entscheidungsgriinde
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. Die zuldssige Klage ist begriindet.
Der Kléger hat gegen die Beklagte einen Anspruch auf Nutzungsentschadigung aus § 546a BGB.

1. Die Voraussetzungen des § 546a BGB sind erfiillt. Das Mietverhaltnis ist beendet. Zudem wird

dem Vermieter die Mietsache durch die Mieterin vorenthalten.

a) Der Mietvertrag wurde von Seiten des Klégers mit Schreiben vom 25.09.2018 fristlos gekin-
digt. Die streitgegensténdliche Flache wurde dem Klager zudem vorenthalten. Hierbei ist zwi-
schen Nichterfillung und Schlechterfillung des Riickgabeanspruchs zu unterscheiden. Nur bei
Nichterfillung steht dem Vermieter ein Anspruch aus § 546a BGB zu. Eine Nichterfiillung der
Ruckgabepflicht liegt vor, wenn der Mieter dem Vermieter den Besitz zum geschuldeten Zeitpunkt
nicht vollstandig verschafft hat oder trotz Besitzverschaffung die von ihm eingebrachten Gegen-
stande und Einrichtungen nicht gerdumt hat (Schmidt-Futterer/Streyl, 14. Aufl. 2019, BGB § 546a
Rn. 39). Das Zuriicklassen einiger weniger Gegenstande bzw. Einrichtungen schadet dann nicht,
wenn sie geringen Raum einnehmen und ihre Beseitigung nur einen unerheblichen Aufwand an
Muhe, Transport und Kosten erfordert (Schmidt-Futterer/Streyl, 14. Aufl. 2019, BGB § 546a Rn.
40).

Vorliegend befindet sich auf der streitgegenstandlichen Flache ein Aushub. Dieser nimmt zwar ei-
nen im Verhéltnis zur Gesamtflache nur geringen Teil des Grundstiicks ein, jedoch erfordert die
Beseitigung einen nicht unerheblichen Aufwand. So sind mehrere verschiedene Fahrzeuge fir
Abtragung und Abtransport des Aushubs erforderlich. Zudem sind umwelttechnische Aspekte zu
beachten. So ist laut Beklagtenvertreterin die Einholung einer Genehmigung von der Umweltbe-
horde nétig, um den Aushub entfernen zu kénnen. Nach alledem ist davon auszugehen, dass die

Beseitigung des Aushubs einen nicht nur unerheblichen Aufwand erfordert.

b) SchlieRlich besteht auch ein Riicknahmewille beim Klager. Dieser hat mehrfach die Entfer-
nung des Aushubs von der Beklagten verlangt. Der Klager bot unter anderem an, der Beklagten

Fahrzeuge zur Entfernung des Aushubs zur Verfigung zu stellen.

2. Die Miete ist nicht dadurch gemindert, dass die streitgegenstandiiche Fliche nicht zur Lage-

rung von Aushub geeignet ist.

Ein Mangel der Mietsache, der schon vor der Beendigung des Mietverhaltnisses bestand, kann
grundséatzlich auch nach Beendigung des Mietverhéltnisses geltend gemacht werden (BGH
NJW-RR 1990, 884 = ZMR 1990, 206 = WuM 1990, 246: OLG Dusseldorf WuM 1991, 264 =
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DWW 1991, 16, KG GE 2012, 752 = ZMR 2012, 693; LG Berlin ZMR 1992, 541; a. A. Leh-
mann-Richter PiG Bd. 90 (2011) S. 199, 204). Nach § 2 des Mietvertrages wurde die Flache als
Lagerflache fur Baustoffe und Baumaterialien vermietet. Dass ein anderer Zweck durch die Par-
teien vereinbart worden sei, ist durch die Bekiagte nicht substantiiert dargelegt worden. Vielmehr
ist in § 2 des Mietvertrages festgelegt, dass die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen und

Gefahrengitern sowie Abféllen strengstens untersagt ist.

3. Der Anspruch auf Zahlung der Nutzungsentschadigung entfallt auch nicht aufgrund der gele-

gentlichen Nutzung der Flache durch den Klager.

Im Rahmen des § 546a BGB konnen keine Mangel beriicksichtigt werden, die erst nach Vertrags-
beendigung erstmalig geitend gemacht werden. Bei § 546a BGB handelt es sich um eine Sankti-
onsnorm, fir den Fall, dass der Mieter in vertragswidriger Weise das Mietobjekt nach Vertragsen-
de nicht zuriickgibt. Als Sanktion falit eine pauschale Nutzungsentschadigung an, unabhangig da-
von, ob die Mietsache tatsachlich genutzt wurde (NZV 2021, 78). Eine Minderung kommt dem-
nach nur fur solche Méngel in Betracht, die schon wéhrend der Vertragszeit bestanden haben.
Die Nutzung der streitgegenstandlichen Flache durch Mitarbeiter des Kldgers wurden von der Be-

klagten jedoch erst nach Ablauf des Mietverhéltnisses geltend gemacht.

4. Der Kiager hat einen Anspruch auf Freistellung von vorgerichtlichen Anwaltskosten in Héhe von
1.211,50 € gemé&n §§ 280 Abs. 1, 2, 286 BGB, da sich die Beklagte bei Anfallen der Anwaltskos-
ten bereits in Verzug befand. Der Zinsanspruch ergibt sich aus §§ 280, 286, 288 BGB.

IIl. Die Kostenentscheidung beruht auf § 91 ZPO, der Ausspruch zur vorlaufigen Vollstreckbarkeit
auf §§ 708 Nr. 5, 711 ZPO.

Richterin am Amtsgericht



