-
Amtsgericht Paderborn, 51 C 35/22 J USt |Z* N W

Rechtsprechungsdatenbank [eliIRISS

Datum:
Gericht:
Spruchkoérper:

Entscheidungsart:

Aktenzeichen:
ECLI:

30.01.2023

Amtsgericht Paderborn

Zivilabteilung

Urteil

51 C 35/22
ECLI:DE:AGPB1:2023:0130.51C35.22.00

Tenor:
Der Beklagte wird verurteilt, an die Klager einen Betrag in Hohe
von 1.399,50 € nebst Zinsen in H6he von 5 Prozentpunkten tber
dem Basiszinssatz seit dem 02.04.2022 zu zahlen.
Der Beklagte wird verurteilt, an die Klager vorgerichtliche
Rechtsanwaltskosten in Hohe von 203,20 € nebst Zinsen in Hohe
von 5 Prozentpunkten tUber dem Basiszinssatz seit dem
02.04.2022 zu zahlen.
Die Kosten des Rechtsstreits tragt der Beklagte.
Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar gegen Sicherheitsleistung in
Hohe von 110% des jeweils zu vollstreckenden Betrags.
Tatbestand: 1
Die Klager machen mit der Klage die Ruckzahlung einer Mietkaution aus einem 2
Wohnraummietverhaltnis gegen den Beklagten geltend.
Zwischen den Parteien bestand bis zum 31.12.2021 ein Wohnraummietverhaltnis tber eine 3
Wohnung in dem Mietobjekt C in C. Der Beklagte war der Vermieter der Klager. Die von den
Klagern geleistete Kaution betrug 1.410,00 €.
Die Parteien vereinbarten zum 31.12.2021 einen Ubergabetermin fiir die 4

streitgegenstandliche Wohnung. Im Zuge des Ubergabetermins trafen sich die Parteien sowie
die Zeugin C, die Ehefrau des Beklagten, in der streitgegenstandlichen Wohnung, wobei
zwischen den Parteien streitig ist, ob es hierbei bereits zu einer Besichtigung der Wohnung
oder nur zu einem Ablesen der in der Wohnung befindlichen Wasseruhren kam. Im
Anschluss begaben sich der der Klager zu 2) gemeinsam mit dem Beklagten und der Zeugin


http://www.nrwe.de

C in den Keller des Objekts um dort die Wasser-, Strom- und Gaszahler abzulesen. Danach
wurde im Keller das als Anlage K1 zur Akte gereichte Ubergabeprotokoll von dem Klager zu
2) unterzeichnet und die Hausttr- Wohnungs- und ein Briefkastenschliissel an den Beklagten
Ubergeben. Ein weiterer Briefkastenschliissel war im Vorfeld abgebrochen.

Zum Ubergabezeitpunkt befanden sich in der streitgegenstandlichen Wohnung im
Badezimmer an der Wand 15 Loécher und in der Decke 11, im Kinderzimmer an der Wand 10
und an der Decke 13, im rechten Kinderzimmer an der Wand 13 und an der Decke 16, im
Flur an der Wand 14 und an der Decke 15, in der Kiiche an der Wand 32 und an der Decke
3, im Schlafzimmer an der Wand 7 und an der Decke 10, im Wohnzimmer an der Wand 20
und der Decke 14 und im Gaste-WC an der Wand 6 und an der Decke 2 Dubellécher (vgl.
nicht benannte Anlage, Bl. 82-85 d.A.).

Zudem befanden sich an den Wanden des Treppenhauses des Mietobjekts die auf dem als
Anlage Bekl. Foto Stol3kante (Bl. 86) zur Akte gereichten Lichtbildern zu erkennende
Beschadigung, wobei zwischen den Parteien die Verursachung der Beschadigungen streitig
ist.

Der Beklagte liel3 die Dubellécher verschlieRen und Anstreicharbeiten in Hausflur und
Wohnung durch die Firma | Malermeister durchfuihren, wofiur diese dem Beklagten mit
Rechnung vom 06.02.2022 (Anlage K7, BI. 39 d.A.) Kosten in Hohe von 1.311,74 € brutto in
Rechnung stellte.

Uberdies waren die Balkonplatten des Balkons der streitgegenstandlichen Wohnung
verschmutzt und teilweise angerostet. Auch an dem Balkongelander ist es zu Rostbildungen
durch die angebrachten Blumenkasten gekommen (vgl. Anlage K01, Bl. 26-29 d.A.). Die
Reinigung des Balkons war jedenfalls zum Zeitpunkt der Ubergabe auf Grund der
Witterungsbedingungen nicht moglich. Der Beklagte beauftragte den Hausmeister-Service X
mit der Reinigung des Balkons, der dem Beklagten flr einen Reinigungsversuch 35,70 € in
Rechnung stellte (Anlage K09).

Der Beklagte liel3 zudem das Briefkastenschloss tauschen, da der an den Beklagten
ubergebende Briefkastenschliissel das Schloss jedenfalls nicht mihelos 6ffnen liel3, wobei
die Einzelheiten hierzu zwischen den Parteien streitig sind. Fir den Austausch des
Briefkastenschlosses sind dem Beklagten Kosten in Hohe von 10,50 € entstanden (Anlage
K11).

Zum Zeitpunkt der Ubergabe befand sich im Keller der Mietwohnung noch eine von den
Klagern in Auftrag gegebene Telefonanlage, anstelle einer zuvor dort vorhandenen alteren
Telefonanlage.

Zum 01.01.2022 wurde die Wohnung an eine neue Mieterin weitervermietet.

Mit Schreiben vom 27.01.2022 wies die Prozessbevollmachtigte des Beklagten die Klager auf
die vorstehenden Beschadigungen hin und forderte diese zur Deinstallation der neuen
Telefonanlage auf. Die Klager lehnten mit Schreiben vom 05.02.2022 die Entfernung der
Telefonanlage ab und forderten mit Schreiben vom gleichen Tag den Beklagten auf, Ihnen
die in Rede stehende Kaution zurtickzuerstatten. Dies lehnte die Prozessbevollmachtigte des
Beklagten ab, woraufhin die Klager ihren Prozessbevollméchtigten zur Durchsetzung der
Forderung beauftragten. Dieser forderte den Beklagten unter Fristsetzung bis zum
07.03.2022 zur Zahlung der Kaution an die Klager auf. Eine Zahlung des Beklagten blieb auf.

10

11

12

13



Die Klager behaupten, es habe eine ordnungsgeméaRe Ubergabe der Wohnung am
31.12.2021 stattgefunden. Die einzelnen Raume der Wohnung seien im Uhrzeigersinn
besichtigt worden. Hierbei hatten der Beklagte und die Zeugin C keinerlei Schaden am
Mietobjekt gertigt. Nach dem Ablesen der Zahlerstande im Keller hatte die Zeugin C erklart,
dass die Ubergabe beendet sei. Nach dem Ablesen der Zahlerstande seien beide Parteien
noch einmal die Wohnung zuriickgekehrt und man habe sich voneinander verabschiedet. Die
Klager sind daher der Ansicht, dass das Ubergabeprotokoll eine vollstandige und
abschlieBende Zustandsbeschreibung der Mietsache beinhalte.

Hinsichtlich des Balkons behaupten die Klager, dass die Balkonplatten nicht beschadigt
sondern lediglich verdreckt gewesen seien. Dies habe man bei besseren
Witterungsbedingungen nachholen wollen.

In Bezug auf die Briefkastenschlissel behaupten die Klager, dass man die zur Wohnung
gehoérenden Schlissel Ubergeben héatte. Einer dieser Schlissel sei jedoch abgebrochen und
ein weiterer verbogen gewesen.

Die Beschadigungen im Treppenhaus seien zudem nicht durch sie — die Klager — verursacht
worden.

Schlief3lich wiirden sich in der Wohnung lediglich Dubellécher im verkehrsiblichen Umfang
befinden. Die Beschadigungen im Treppenhaus hatten sich schon vor dem Auszug der
Klager dort befunden und seien nicht von diesen verursacht worden.

Die Klager beantragen,

1. die Beklagtenpartei zu verurteilen, der Klagerpartei die Kaution aus dem Mietverhaltnis ,,C
in C*i.H.v. 1.410,00 € nebst Zinsen i.H.v. 5 Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz seit
Rechtshangigkeit zu zahlen;

2. die Beklagtenpartei zu verurteilen, der Klagerpartei Schadensersatz fur vorgerichtliche
Anwaltskosten i.H.v. 203,20 € nebst Zinsen i.H.v. 5 Prozentpunkten tUber dem Basiszinssatz
seit Rechtshangigkeit zu zahlen.

Der Beklagte beantragt,
die Klage abzuweisen.

Der Beklagte meint, dass dem Ubergabeprotokoll kein Anspruch auf Vollstandigkeit zu
entnehmen sei. Hierzu behauptet er, dass eine Besichtigung der Wohnung, bevor man im
Keller die Zahlerstande abgelesen hat, nicht stattgefunden habe. Nachdem die Klagerin zu 1)
nach dem Klager zu 2) gerufen hat, hatten er und seine Frau im Keller auf die Klager
gewartet, diese hatten sich jedoch einfach vom Mietobjekt entfernt. In der Wohnung habe
man zuvor lediglich die Wasseruhren abgelesen, nicht jedoch die einzelnen Raume
besichtigt. Auch sei das Ubergabeprotokoll an den maRgeblichen Stellen tiberhaupt nicht
ausgefullt worden.

Der Beklagte erklart mit Gegenanspriichen in Héhe von 1.572,39 € gemal} der Rechnung der
Firma I, in H6he von 10,50 € fir den Austausch des Briefkastenschlosses sowie in Hoéhe von
786,19 € fur eine Erstattung der Balkonplatten die Aufrechnung gegen den
Kautionsriickzahlungsanspruch der Klager.
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Er meint, die in der Wohnung befindlichen Dubellécher wirden eine gravierende
Beschadigung der Mietsache darstellen. Die Klager hatten zudem die Wande im Hausflur
beim Auszug beschadigt. Man habe daher die Firma | beauftragen mussen, die fir die
abgerechneten Arbeiten ortsiibliche und angemessene Preise berechnet hatten.

Uberdies seien die Balkonplatten von den Klagern zu ersetzen. Diese wiirden sich nicht mehr
reinigen lassen, was die Firma X mit Rechnungsschreiben vom 11.04.2022 bestétigt hatte.
Der Zeitwert der im Jahr 2005 fir 1.581,45 € angeschafften Platten belaufe sich auf 786,19 €.

Uberdies wirde auch fur den Riickbau der Telefonanlage spéater Kosten auf ihn zukommen,
so dass ein Schaden vorliegen wurde.

Schlief3lich habe man mit den abgebebenen Schliisseln das Briefkastenschloss nicht 6ffnen
kdnnen, so dass der Austausch des Schlosses erforderlich gewesen sei.

Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die Schriftsatze der Parteien nebst dazugehériger
Anlagen verwiesen.

Das Gericht hat Beweis erhoben durch Vernehmung der Zeugin C. Wegen des Ergebnisses
der Beweisaufnahme wird auf das Protokoll der miindlichen Verhandlung vom 30.01.2023
verwiesen.

Entscheidungsgrinde:
Die zulassige Klage ist tberwiegend begriindet.
A.

Den Klagern steht nach Ende des Mietverhaltnisses ein Zahlungsanspruch gegen den
Beklagten in Hohe von 1.399,50 € zu.

Nach Ablauf des Mietverhaltnisses stand den Klagern ein Riickzahlungsanspruch hinsichtlich
der an den Beklagten geleisteten Mietkaution nach § 551 BGB in Hohe von 1.410,00 € zu.

Der Anspruch der Klager ist jedoch durch die vom Beklagten erkléarte Aufrechnung in H6he
von 10,50 € gemal § 389 BGB erloschen.

1.

Dem Beklagten steht ein zur Aufrechnung gestellter Gegenanspruch in Hohe von 10,50 €
gemal} 88 535, 280 Abs. 1, 241 Abs. 2 BGB wegen des Austausch des Briefkastenschlosses
zu.

Diesbezlglich kann es dahinstehen, welcher Vortrag der Parteien zutreffend ist, also ob ein
zerbrochener und ein verbogener Schlissel oder schlicht falsche Schlissel zuriickgegeben
worden sind, da die Klager im Ergebnis jedenfalls keine funktionierenden
Briefkastenschliissel an den Beklagten herausgegeben haben und sich der Briefkasten
hierdurch jedenfalls nicht wie vorgesehen 6ffnen liel3. Die Klager haben hierdurch ihre
(Rucksichtnahme-)Pflichten aus dem Mietverhaltnis verletzt und sich schadensersatzpflichtig
gemacht.
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Gemal § 249 BGB sind dem Beklagten im Wege der Naturalrestitution die Kosten fur den 42
Austausch des Briefkastenschlosses in H6he von 10,50 € zu ersetzen.

2. 43
Dem Beklagten stehen dariiber hinaus jedoch keine weiteren Gegenanspriiche gegen die 44
Klager zu.

Dabei kann es dahinstehen, ob dem Ubergabeprotokoll Ausschlusswirkung zukommt. Denn 45
die weiteren Gegenanspriuche scheiden schon aus anderen Griinden aus. Hierzu im
Einzelnen wie folgt:

a) 46

So steht dem Beklagten unter keinem rechtlichen Gesichtspunkt ein 47
Schadensersatzanspruch wegen der in der Wohnung vorhandenen Dubelldcher gegen die
Klager zu.

(aa) 48

Ein entsprechender Schadensersatzanspruch ergibt sich insbesondere nicht aus 88 535, 280 49
Abs. 1, 241 Abs. 2 BGB oder § 823 Abs. 1 BGB. Denn die vorhandenen Dubellécher stellen

eine Abnutzung der Mietsache durch den vertragsgemafen Gebrauch dar, die die Mieter

gemal’ § 538 BGB nicht zu vertreten haben.

Es gehort zu der vertragsgemafRen Nutzung der Mietwohnung, zu Einrichtungs- oder 50
Dekorationszwecken Dubellécher zu verursachen, sofern diese das Ubliche Mal3 der Nutzung
nicht Gberschreiten. Welche Anzahl an Dibelléchern nach der Verkehrsanschauung noch als
vertragsgemalf anzusehen ist, ist je nach Einzelfall zu bestimmen. Zu berticksichtigen ist

dabei auch, ob die Mietwohnung durch mehrere Personen genutzt wird und mit welcher
Ausstattung sie vermietet wurde. Bei einer gréf3eren Familie sind entsprechend

mehr DUbellécher im Rahmen der vertragsgeméafRen Nutzung zu akzeptieren als in einem
Single-Haushalt (vgl. Bock/Bruns in BeckOK Mietrecht, 30. Edition, Stand: 01.11.2022, 8 538
BGB, Rn. 55 m.w.N.). Der Rahmen einer vertragsgeméafien Nutzung ist jedenfalls dann
Uberspannt, wenn ein sog. ,Exzess” an Dubell6chern vorliegt.

Unter Beruicksichtigung der vorstehenden Grundsétze ist eine Uberschreitung der 51
vertragsgemalfen Nutzung des Mietobjekts durch das Anbringen der Dubellocher nicht zu
erkennen. Inshesondere den vom Beklagten vorgelegten Lichtbildern (BIl. 82-85 d.A.) lasst

sich eine Ubermafiige Verwendung von Dubelldchern oder gar ein Dubellécher-Exzess nicht
entnehmen. Auf den Bildern sind vielmehr einzelne Stellen in Wanden und Decken zu

erkennen, an denen mehrere Dibell6cher verursacht worden sind. Dass hierbei das Ubliche

Mal3 an zu verwendenden Dibeln derart erheblich Uberschritten wurde, dass von einem nicht
mehr vertragsgemalRen Gebrauch auszugehen ist, ist jedoch nicht zu erkennen. So ist nicht
auszuschlieRen, dass die Dubellécher teilweise auch von wechselnder Einrichtung oder
Dekoration stammen und daher an einzelnen Stellen mehrere Dubellécher vorhanden sind.

Auch aus der von dem Beklagten dargelegten Anzahl der vorhandenen Dubellécher folgen 52
keinerlei Anhaltspunkte fir einen uniblichen Gebrauch der Mietsache. So verteilen sich die

ca. 200 vorhandenen Dubellocher in etwa gleichmalig auf die Wande und Decken von 8

Raumen, was zu Einrichtungs-, Dekorations- und Beleuchtungszwecken nicht als per se
unzuléssig zu betrachten ist.



(bb)

Von der Verursachung der Dubellécher, was nach den vorstehenden Ausfihrungen als keine
pflichtwidrige Verursachung von Schaden am Mietobjekt zu betrachten ist, ist die Frage zu
unterscheiden, ob die Dibellécher nach dem Ende des Mietverhaltnisses von den Mietern
entfernt werden mussen.

Einen entsprechender Schadensersatzanspruch wegen der Nichterfullung vertraglicher
Pflichten gemal3 88 535, 280 Abs. 1, Abs. 3, 281 BGB macht der Beklagte ausdricklich nicht
geltend und ein solcher wirde Uberdies voraussetzen, dass der Beklagte erfolglos eine
Nachfrist zur Beseitigung der Dubellocher gesetzt hatte, ehe er die Dubelldcher durch einen
Dritten beseitigen liel3. Der Beklagte hat den Klagern eine solche Frist jedoch nicht gesetzt.

b)

Dem Beklagten steht auch kein Schadensersatzanspruch gegen die Klager wegen der
mutmallichen Beschadigung der Wande des Treppenhauses zu.

Ein solcher Anspruch folgt insbesondere nicht aus 88 535, 280 Abs. 1, 241 Abs. 2 BGB oder
§ 823 Abs. 1 BGB.

Dabei kann es dahinstehen, ob die Beschadigungen im Treppenhaus durch die Klager
verursacht wurden.

Denn das von dem Beklagten vorgelegte Foto (Anlage Bekl., Bl. 86 d.A.), welches die von
den Klagern verursachte StoRkante im Treppenhaus zeigen soll, lasst sich wiederum nur eine
Abnutzung der Mietsache im Rahmen des vertragsgemafllen Gebrauchs gemal § 538 BGB
entnehmen.

Dem mietvertraglichen Gebrauch ist es immanent, dass die Mieter in das Mietobjekt ein- und
ausziehen mussen. Hierflr missen zwingend Mdbel in das Mietobjekt durch den Hausflur in
die Wohnung eingebracht werden. Im Rahmen dessen sind jedenfalls kleinere
Beschadigungen des Hausflurs durch sperrige Mobel im Rahmen des vertragsgemalien
Gebrauchs der Mietsache kaum zu vermeiden und entsprechend hinzunehmen. Etwas
anderes ware nur dann der Fall, wenn erhebliche Beschadigungen an Wanden und Decken
des Hausflurs durch grob sorgfaltspflichtwidriges Verhalten der Mieter entstanden waren.

Hinsichtlich der dem Lichtbild zu entnehmenden Stol3kante ist jedoch lediglich von einer
kleineren Beschadigung auszugehen, die ublicherweise beim Einbringen von sperrigen
Mobeln in die Wohnung auftreten kann und nach § 538 BGB hinzunehmen ist.

c)

Dem Beklagten steht auch kein Schadensersatzanspruch wegen der verdreckten
Balkonplatten zu.

(aa)

Ein solcher Schadensersatzanspruch ergibt sich insbesondere nicht aus 88 535, 280 Abs. 1,
241 Abs. 2 BGB oder § 823 Abs. 1 BGB.

Denn eine endgiltige Beschadigung der Bodenplatten ist nicht zu erkennen. Unstreitig
wurden die Bodenplatten von den Klagern verdreckt. Dass es dariiber hinaus zu einer nicht
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zu beseitigenden Beschadigungen der Platten gekommen ist, ist dem Vortrag des Beklagten
nicht zu entnehmen.

So lasst sich der Rechnung der Firma X vom 11.04.2022 (Anlage K09) gerade nicht
entnehmen, dass eine Reinigung nicht mehr méglich sei. Vielmehr ergibt sich aus dem
Rechnungsschreiben lediglich, dass an 2 Teststellen mit milden Reinigungsprodukten eine
Reinigung versucht wurde. Gemal3 der Rechnung soll sich wegen speziellen und richtigen
Reinigungsprodukten an den Hersteller der Balkonplatten gewandt werden. Die Reinigung
wurde ausweislich des Rechnungsschreibens also nicht mit den dafiir vorgesehenen
Reinigungsprodukten durchgefuhrt. Dass eine Reinigung mit speziellen Reinigungsprodukten
nach Herstellerangaben nicht zum Erfolg fuhrt, ist weder dargetan noch sonst ersichtlich.

(bb)

Dem Beklagten steht hinsichtlich der unterlassenen Reinigung der Balkonplatten auch kein
Schadensersatzanspruch geman 88 535, 280 Abs. 1, Abs. 3, 281 BGB zu.

Diesbezuglich hat der Beklagte den Klagern wiederum nicht erfolglos eine angemessene
Nachtfrist gesetzt. Dies gilt umso mehr, als dass die Klager die Reinigung auf Grund der
Witterungsverhaltnisse zum Ubergabezeitpunkt nicht vornehmen konnten und die Reinigung
Zu einem spateren Zeitpunkt von sich aus angeboten haben. Dem Angebot ist der Beklagte
nicht nahergetreten.

d)

Soweit der Beklagte Uberdies rostige Stellen am Balkongelander und die im Keller
verbliebene Telefonanlage moniert, hat der Beklagte die sich ggf. hieraus ergebenen
Anspriiche schon nicht beziffert.

Uberdies ist in dem Anbringen von Pflanzkéasten an einem Balkongelander ebenfalls ein
vertragsgemaler Gebrauch der Mietsache im Sinne des 8§ 538 BGB zu sehen und ein
Schaden des Beklagten durch den Austausch der alten, nicht mehr genutzten Telefonanlage
gegen eine neue, zur Nutzung des entsprechenden Internetanschlusses erforderliche Anlage
nicht ersichtlich, zumal die Wohnung bereits neu vermietet wurde und die Anlage bislang
nicht ausgebaut oder entfernt werden musste.

B.

Den Klagern steht ein Anspruch auf Erstattung auf3ergerichtlicher Rechtsanwaltskosten in
Hohe von 203,20 € gemal 88 280 Abs. 1, Abs.2, 286 BGB zu.

Die Klager haben den Beklagten mit Schreiben vom 05.02.2022 zur Rickzahlung der Kaution
aufgefordert und diesen hiermit Verzug gesetzt.

Die Hohe der Gebuihren ergibt sich aus einem Gegenstandswert von 1.410,00 € unter
Zugrundelegung einer 1,3 Geschaftsgebuhr zzgl. Auslagenpauschale und Umsatzsteuer,
wobei der zuzusprechende Anspruch nach § 308 ZPO beschrankt war.

C.
Der Zinsanspruch hinsichtlich Haupt- und Nebenforderung resultiert aus 88 291, 288 BGB.

D.
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Die Nebenentscheidungen beruhen auf 88 92 Abs. 2, 709 Satz 2 ZPO.
E.

Der Streitwert wird festgesetzt auf 1.410,00 €.
Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen dieses Urteil ist das Rechtsmittel der Berufung flir jeden zulassig, der durch dieses
Urteil in seinen Rechten benachteiligt ist,

1. wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 600,00 EUR Ubersteigt oder
2. wenn die Berufung in dem Urteil durch das Amtsgericht zugelassen worden ist.

Die Berufung muss innerhalb einer Notfrist von einem Monat nach Zustellung dieses
Urteils bei dem Landgericht Paderborn, Am Bogen 2-4, 33098 Paderborn, eingegangen sein.
Die Berufungsschrift muss die Bezeichnung des Urteils, gegen das die Berufung gerichtet
wird, sowie die Erklarung, dass gegen dieses Urteil Berufung eingelegt werde, enthalten.

Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der Berufungsschrift erfolgt, binnen zwei Monaten
nach Zustellung dieses Urteils gegentiber dem Landgericht Paderborn zu begrinden.

Die Parteien missen sich vor dem Landgericht Paderborn durch einen Rechtsanwalt
vertreten lassen, insbesondere missen die Berufungs- und die Berufungsbegrindungsschrift
von einem solchen unterzeichnet sein.

Mit der Berufungsschrift soll eine Ausfertigung oder beglaubigte Abschrift des angefochtenen
Urteils vorgelegt werden.
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