Aktenzeichen:

1C 244/14

in dem Rechtsstreit

Prozessbevolimachtiate:

Prozesshevollmachtiate:

gegen

Prozessbevollmachtiate:

wegen Schadensersatz

IM NAMEN DES VOLKES

Urteil

Rechtsanwélte Glnter u. Wolfgang Sorge,
ser Platz 2, 76726 Germersheim

Rechtsanwélte Glinter u. Wolfgang Sorge,
ser Platz 2, 76726 Germersheim

- Klager -

Tournu-

- Klager -

Tournu-

- Beklagte -

hat das Amtsgericht Kandel durch den Richter am Amtsgericht Schmitt auf Grund der mindli-
chen Verhandlung vom 17.11.2014 fir Recht erkannt:



1 G 244/14 - Sejte 2

1. Die Beklagte wird unter Abweisung der Klage im Ubrigen verurteilt, an die Klager einen Be-
trag in Hohe von 647,75 € sowie aullergerichtliche Rechtsanwaltskosten in Hohe von
255,85 € zuzlglich Zinsen aus 903,60 € in Hohe von 5 Prozentpunkte lber dem jeweili-

gen Basiszinssatz sei dem 23.06.2014 zu zahlen.

Die Klager haben als Gesamtschuldner 72 %, die Beklagie 28 % der Kosten des Rechts-

[\

streites zu tragen.

3 Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.
Die Klager durfen die Vollstreckung der Bekiagten durch Sicherheitsleistung in Hohe von
110 % des jeweils zu vollstreckenden Betrages abwenden, wenn nicht die Beklagte vor
der Vollstreckung Sicherheit in gleicher Hohe leistet. Die Beklagte darf die Vollstreckung
der Klager durch Sicherheitsleistung in Hohe von 110 % des jeweils zu vollstreckenden
Betrages abwenden, wenn nicht die Klager vor der Vollstreckung Sicherheit in gleicher Ho-

he leistet.

Tatbestand ;

Die Klager verm.ieteten an die Beklagte mit schriftichem Mietvertrag vom 16.04.2008 eine Woh-

nung im Obergeschoss des Anwesen“in‘.

Unter § 8 des Mietvertrages ist zum Zustand folgendes handschriftlich festgehalten:

,Die Wohnung ist komplett renoviert, neuer PVC-Belag, frischgestrichen, teilweise neue Turen.”
Unter § 30 des Mietvertrages ist unter anderem folgendes festgehalten:

,Die Wohnung ist so zu hinterlassen bei einer Kiindigung wie beim Einzug.”

Das Mietverhaltnis wurde zum 31. Januar 2014 beendet.

Bei Rickgabe der Wohnung hatte der Fulboden verschiedene Schaden. Am Tag der Woh-
nungsubergabe vereinbarten die Parteien, dass festgestellte Mangel der Haftpflichtversicherung
der Beklagten gemeldet werden. Die Haftpflichtversicherung der Beklagten schickte einen Sach-

verstandigen, der die Mietsache in Augenschein nahm. Die Haftpflichtversicherung der Beklag-



ten regulierte die Schaden am Boden in der Kliche durch Zahlung eines Betrages in Hohe von
476,00 Euro. Die Ubrigen geltend gemachten Schaden wurden von der Haftpflichtversicherung
nicht reguliert. Die Beklagte hat bereits vor dem Auszug Schaden bei ihrer Haftpflichtversiche-
rung gemeldet, weil ein von ihr verwendetes Klimagerat einen Defekt hatte und Ol ausgetreten

war. Dadurch sind auf dem PVC-Boden Flecken entstanden
Die Klager tragen vor:
Die Wohnung sei im Januar 2014 in desolatem Zustand zurlickgegeben worden.

Die Tlren, Fenster, Klingelanlage, Steckdosen, Schalter, Tapeten, Rollladengurte und die Flie-
sen sowie die Silikonfugen seien in der Wohnung durch Nikotin beschadigt gewesen. Im Flur sei
die Tapete zerrissen gewesen. Bei Fenstergriffen, Rollladengurten und Gurtaufrollern sei ein Aus-
tausch unumganglich gewesen, da die Nikotinverfarbung nicht mehr durch Reinigung zu beseiti-
gen gewesen sei. Fur Fenstergriffe, Rollladengurte und Gurtaufroller seien Gesamtkosten von
100,50 Euro entstanden. Fur Reinigungsmittel seien 61,67 Euro aufgewendet worden. Die Materi-
alkosten fur die Erneuerung des von der Beklagten beschadigten Fuflbodens belaufe sich auf
1.023,50 Euro. Die Materialkosten fiir das Erneuern der Tapeten beliefen sich auf 586,67 Euro,
fir die Decke im Bad und WC auf 50,00 Euro, fir die Heizkorper auf 128,00 Euro. Der Material-
aufwand beliefe sich auf 1.950,34 Euro. Unter Berticksichtigung eines Abzuges neu fir alt in Ho-

he von 50 % verbleibe ein Betrag von 975,17 Euro.

Sie hatten flr die Renovierungsarbeiten insgesamt 484 Stunden aufgewandt. Sie und ihre Famili-
enangehdrigen hatten zuerst die Grundreinigung und dann die Renovierung ausgeflihrt. Auch

bei professioneller Reinigung seien fiir die Reinigungsarbeiten 30 Stunden und fur die Erneue-
rung von Tapeten, Boden usw. 260 Stunden anzusetzen (Beweis: Sachverstandigengutachten).
Bei einem angemessenen Stundensatz von 12,00 Euro ergebe dies einen Betrag von 360,00 Eu-
ro flr die Reinigung und von 3.120,00 Euro fir die Renovierung. Da bei der Verlegung von Fuf3bo-
den, Austausch der Griffe, der Gurte usw. auch ein Abzug neu fur alt in Ansatz zu bringen sei,
werde bei der Renovierung der halftige Betrag in Ansatz gebracht, mithin 1.560,00 Euro. Die Re-
novierung habe einen Monat gedauert. lhnen sei ein Mietausfall in Hohe von 435,00 Euro entstan-
den. Tatsachlich habe die Ausfallzeit wesentlich langer gedauert. Der Kidger zu 1 habe der Be-
klagten einen Betrag in Hohe von 100,00 Euro geliehen. Die Beklagte habe diesen Betrag einem

Handwerker gegeben, der einen Kostenvoranschlag hatte einholen sollen.

Insgesamt ergebe sich eine Forderung in Hohe von 3.430,17 Euro. Hiervon sei die hélftige Kauti-

on in Abzug zu bringen. Dies seien 675,00 Euro. Hinsichtlich der zweiten Hélfte der Kaution be-



stehe ein Zuruckbehaltungsrecht wegen der offenen Nebenkostenabrechnung fur 2013. Die Haft-
pflichtversicherung der Beklagten habe am 28.04.2014 einen Betrag in Hohe von 476,00 Euro ge-
zahit. Somit ergebe sich ein offener Betrag in Hohe von 2.279,17 Euro. Grundlage des Anspru-
ches sei zum einen ein Schadensersatzanspruch wegen vertragswidrigem Gebrauch, nédmlich
lbermafigem Rauchen und Beschadigung des Bodens und nicht durchgeflinrter Schonheitsre-
paraturen. Die entsprechende Klausel des Mietvertrages, wonach die Beklagte sich verpflichiet
habe, die erforderlichen Schonheitsreparaturen durchzuflhren, sei wirksam. Die Beklagte habe

entgegen der vertraglichen Verpflichtung keine Schanheitsreparaturen durchgeflhrt.
Die Klager beantragen,

die Beklagte zu verurteilen, an sie 2.279,17 Euro nebst Zinsen in Hohe von 5
Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz seit Rechtshangigkeit zu zahlen sowie

an sie nicht anrechenbare 406,50 Euro aulRergerichtliche Anwaltskosten nebst
Zinsen von 5 Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz ab Rechtshangigkeit zu zah-

len.
Die Beklagte beantragt,
die Klage abzuweisen.

Die Beklagte tragt vor:
Die Renovierungsklausel sei unwirksam, da durch die zusatzliche Vereinbarung einer Endreno-
vierungs- bzw. Auszugsrenovierungsklausel in § 30 des Mietvertrages die in §§ 17, 18 des Miet-

vertrages geregelte Renovierungspflicht unzulassig sei.

Es liege kein Fall eines exzessiven Rauchens vor. Das Mietverhaltnis habe mehr als 6 Jahre be-

standen. Der Zustand der Wohnung entsprache einer vertragstblichen Nutzung.

Soweit durch den Betrieb eines Klimagerates Schaden verursacht worden seien, seien diese

durch die Zahlung der uuaillBag in Hohe von 476,00 Euro vollstandig ausgeglichen.

Die Wohnung sei nicht komplett renoviert tibergeben worden. Die Rollladengurte und die Schal-
ter seien auch schon bei Vormieterin vorhanden gewesen. Im Ubrigen diirfen derartige Bauteile

nur im Rahmen der Kleinreparaturklausel auf den Mieter abgewalzt werden.

Ein kompletter Austausch der Tapeten sei nicht erforderlich gewesen. Allenfalls eine kleine Fla-
che von ca. 20 auf 6 cm, die hatte ausgetauscht werden mussen, da die Katze dort die Tapete

beschadigt habe.
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Sie habe am 20. und 21.Jaiuar 2014 zwei Tage Urlaub genommen, um die Wohnung komplett
zu putzen (das heil3t Rollladenkasten tber den Fenstern, Fensterrahmen. Heizkorper, Steckdo-
senschalter, Turen und Tlrrahmen usw.). Sie habe aus Kulanz und ohne Anerkenntnis einer
Rechtsverpflichtung den Klagern angeboten, die Tapete zu (berstreichen. Dies sei von den Kla-
gern abgelehnt worden. Diese hatten darauf bestanden, dass die kompletten Tapeten entfernt

und ausgetauscht werde.

Ein Mietausfall werde nicht geschuldet. Die Wohnung sei ab dem 13.01.2014 fur die Kiager voll

zuganglich gewesen. In diesem Zeitraum hatte der Austausch des Bodens stattfinden konnen.

lhr seien keine 100,00 Euro von dem Klager zu 1 geliehen worden. Richtig sei, dass sie flr die
Erneuerung des Bodenbelages einen Kostenvoranschlag flr die Versicherung bei der Firma Bo-
denbelags-Profi Worth beschafft habe. Der Klager habe wohl bei weitere Firmen einen Kosten-
voranschlag eingeholt. Wenn hierflr 100,00 Euro aufgewendet worden seien, habe dies nichts

mit ihr zu tun.

Der Boden sei von sehr schlechter Qualitat gewesen. Er sei nicht professionell verlegt gewe-
sen. Er habe bei Einzug bereits Risse und Schnitte sowie Luftblasen gehabt. Der Boden habe
sich durch den Staubsauger heben lassen. An den Fugen sei der Kleber auch noch nach 5 Jah-

ren rausgekommen.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf die zwischen den Partei-

en gewechselten Schriftsatze samt Anlagen verwiesen.

Entscheidungsgriunde :

Die Klage ist teilweise begrindet.

1. Die Klager haben einen Schadensersatzanspruch hinsichtlich des beschadigten Bodens der
Mietwohnung. Unstreitig hat die Beklagte beim Auszug den Fu3boden in der Klche beschadigt.
Unstreitig hat die Beklagte in der Mietwohnung ein Klimagerat aufgestellt, welches defekt war,

so dass herauslaufendes Ol Flecken auf dem Boden verursachte, die nicht mehr entfernt wer-

den konnten.

Die Beklagte hat selbst ein Angebot der Firma Bummsmyeniys i/ M- vom 22.10.2013 vorge-

legt, wonach das Entfernen des Altbelages und die Verlegung eines neuen Belages 2.607 94 Eu-
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ro brutto kostet. Unter Berlicksichtigung eines Abzuges neu fiir alt in Héhe von 50 %, ergibt sich
eine Schadenssumme von 1.303,50 Euro. Abzliglich vorgerichtlich von der Haftpflichtversiche-

rung der Beklagten gezahlten 476,00 Euro verbleibt ein Betrag in Héhe von 827,50 Eurc. Abzlig-
lich der verrechneten halftigen Kaution in Héhe von 675,00 Eurc verbleibt ein Betrag in Hohe

von 152,50 Euro.

2. Die Klager haben keinen Schadensersatzanspruch wegen nicht durchgeflihrter Schonheitsre-

paraturen gemal §§ 17, 18 des Mietvertrages.

Die Unwirksamkeit der vorformulierten Klausel der §§ 17 und 18 des Mietvertrages ergibt sich
aus dem sog. Summierungseffekt. Nach der Rechtsprechung des BGH liegt ein derartiger Sum-
mierungseffekt vor, wenn jeweils fiir sich unbedenkliche, aber inhaltlich zusammengehorige Klau-
seln in ihrer Gesamtwirkung zu einer unangemessenen Benachteiligung des Vertragspartners
des Verwenders fuhren. Das gilt auch dann, wenn die zu priifende Formularklausel mit einer Indi-
vidualvereinbarung zusammentrifft; denn bei der Prifung einer Klausel nach § 307 BGB ist der
gesamte Vertragsinhalt einschliefllich seiner Individualteile zu wiirdigen (BGH, Urteil vom 05.

April 2006 — VIII ZR 163/05 —, juris).

Im vorliegenden Fall enthalten die §§ 17, 18 und 30 des Mietvertrages eine Gesamtregelung, die
neben der Uberwalzung der laufenden Schénheitsreparaturen nach Fristenplan auch eine umfas-
sende Renovierungspflicht bei Beendigung des Mietverhaltnisses regelt, so dass ein unzulassi-

ger Summierungseffekt auftritt.

Wie sich aus § 8 des Mietvertrages ergibt, war die Wohnung bei Beginn des Mietverhaltnisses
komplett renoviert, ein neuer PVC-Belag verlegt, frisch gestrichen, teilweise mit neuen Tlren ver-
sehen. Die Verpflichtung unter § 30 des Mietvertrages, die Wohnung so zu hinterlassen wie

beim Einzug, bedeutet, dass die Beklagte zur Durchfiihrung der kompletten Schdnheitsreparatu-
ren bei Vertragsende verpflichtet gewesen ware. Dies ist eine unzulassige Kombination einer
Endrenovierungsklausel mit einer Klausel uber die Durchfihrung der laufenden Schonheitsrepa-

raturen.

3. Die Klager haben keinen Schadensersatzanspruch wegen nicht durchgeflihrter Schonheitsre-

paraturen gemaf § 30 des Mietvertrages in Verbindung mit § 8 des Mietvertrages.

Die darlegungs- und beweispflichtigen Klager habe weder substantiiert dargelegt, dass die Ver-
einbarung unter § 30 des Mietvertrages tatsachlich individuell ausgehandelt worden ist, noch fur

diese Behauptung Beweis angeboten.



Folglich handelt es sich bei der Regelung des § 30 des Mietvertrages um eine AGB, die aus den

unter Ziffer 2 genannten Grlnden unwirksam ist.

4. Ein Anspruch der Kléger auf Schadensersatz ergibt sich jedoch teilweise aus dem Gesichts-

punkt einer Uber den vertragsgemalien Gebrauch hinausgehenden Nutzung der Mietsache

Das Rauchen in einer Mietwohnung gent Uber den vertragsgemalien Gebrauch hinaus und be-
grindet eine Schadensersatzpflicht des Mieters, wenn dadurch Verschlechterungen der Woh-
nung verursacht werden, die sich nicht mehr durch Schédnheitsreparaturen im Sinne des § 28
Abs. 4 Satz 3 der zweiten Berechnungsverordnung beseitigen lassen, sondern daruber hinausge-
hende Instandsetzungsarbeiten erfordern. Dies gilt unabhangig davon, ob ein Renovierungsbe-
darf bereits vorzeitig entsteht (BGH, Urteil vom 05.03.2008, Aktenzeichen: VIl ZR 37/07, zitiert

nach Juris).

a) Die Klager haben die Fenstergriffe, Rollladengurte und Rollladengurtaufroller ausgetauscht,
weil die nikotinbedingten Verfarbungen anders nicht beseitigt werden konnten. Insoweit wurde
ein Materialwert in Hohe von 100,50 Euro und eine Arbeitszeit von 4 Stunden geltend gemacht.
Die Beklagte ist diesem Vortrag nicht substantiiert entgegen getreten. Bei einem angemesse-
nen Stundensatz von 10 Euro je Stunde ergibt sich flir die geltend gemachte Arbeitszeit ein Be-
trag von 40,00 Euro, so dass insoweit Kosten in Héhe von 140,50 Euro entstanden sind. Nach

Abzug von 50 % unter dem Gesichtspunkt neu fur alt verbleibt ein Betrag von 60,25 Euro.

b) Im Ubrigen ergibt sich aus der Aufstellung der Kiager Gber die von ihnen durchgefiihrten Arbei-
ten, dass diese durch das Reinigen und die Durchfiihrung von Schdnheitsreparaturen die von ih-
nen gerligten Folgen des Rauchens der Beklagten beseitigt haben, so dass insoweit kein Scha-
densersatzanspruch besteht. So haben die Klager im Bad/WC Grundreiniger aufgestrichen und
anschlieRend mit Dampfreiniger die Fliesen abgedampft, Badewanne, Dusche, Handwasch-
becken gereinigt. Sie haben hinsichtlich der Fenster und Rollladen alle Fensterranmen und Rollla-
denkésten mit Anlauger aufgestrichen und anschlielend gereinigt, Fenster geputzt, Rollladen de-
montiert, mit Anlauger aufgestrichen und mit Hochdruckreiniger gereinigt. Sie haben alle Turen
mit Anlauger aufgestrichen und gereinigt. Sie haben Klingeleinrichtung, Steckdosen, Lichtschal-
ter, Raumlufter, Heizkorperthermostate demontiert und mit Orangenkonzentrat gereinigt. Sie ha-
ben alle Heizkorper demontiert und mit Anlauger aufgestrichen und mit Hochdruckreiniger gerei-

nigt.

5. Die Klager haben keinen Darlehensriickzahlungsanspruch in Héhe von 100 €.
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Die darlegungs- und beweispflichtigen Klager habe nicht substantiiert dargelegt; wann, wo und
wie eine Darlehensvereinbarung geschiossen worden ist und dass der Betrag an die Beklagte

ubergeben worden ist und keinen Beweis angeboten.

6. Die Klager haben einen Anspruch auf Ersatz eines Mietausfallschadens in Hohe einer Monats-

miete = 435 €.

Die Wohnung wurde gemaR Ubergabeprotokoll am 25.01.2014 tibergeben. Die Klager haben

die Beklagte mit anwaltlichem Schreiben vom 03.02.2014 zur Beseitigung der festgestellten Man-
gel bis zum 12.02.2014 aufgefordert. Die Klager konnten daher erst ab dem 13.02.2014 den be-
schadigten Boden, die Fenstergriffe, Rollladengurte und Rollladengurtaufroller austauschen. Ins-
besondere aufgrund der erforderlichen Bodenarbeiten war den Klagern eine Vermietung ab dem
01.02.2014 nicht moglich, so dass ihnen ein Mietausfallschaden in Hohe einer Monatsmiete ent-

standen ist.

7. Die Klager haben einen Anspruch auf Ersatz der ihnen entstandenen auergerichtlichen
Rechtsanwaltskosten in Hohe einer 1,3 Geschaftsgeblihr zuzliglich Telekommunikationspau-

schale und Mehrwertsteuer aus einem Streitwert von 1738,50 € in Hohe von 255,85 €.
8. Die zugesprochenen Zinsen beruhen auf §§ 291, 288 Abs. 1 BGB.
9. Die Kostenentscheidung beruht auf § 92 ZPO.

10. Die Entscheidung uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf den §§ 708 Nr. 11, 711,
709 ZPO.

Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen die Entscheidung kann das Rechtsmittel der Berufung eingelegt werden. Die Berufung ist nur zulas-
sig, wenn der Wert des Beschwerdegegenstands 600 Euro Ubersteigt oder das Gericht des ersten Rechtszu-
ges die Berufung im Urteil zugelassen hat. ~
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Die Berufung ist binnen einer Notfrist von einem Monat bei dem

Landgericht Landau in der Pfalz
Marienring 13

76829 Landau

einzulegen.

Die Frist beginnt mit der Zustellung der vollstadndigen Entscheidung, spatestens mit Ablauf von flinf Monaten
nach der Verkindung der Entscheidung.

Die Berufung muss mit Schriftsatz durch eine Rechtsanwaltin oder einen Rechtsanwalt eingelegt werden. Die
Berufungsschrift muss die Bezeichnung der angefochtenen Entscheidung und die Erklarung enthalten, dass



