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In dem Rechtsstreit

der

Klagerin,

Beklagten, -

)

Prozessbevollméchtigter: Rechtsanwalt OESARRO R XEDRrCR(H

hat die 10.'Ziyilabteilung des Amtsgeriéhts'Bdttrop
auf die miindliche Verhandlung vom:05.02.2015
durch die Richterin am Amtsgericht Lendorff

fur Recht erkénnt:

Der Beklagte wird verurteilt, an die Klagerin 100,00 EUR (in Worten:
einhundert Euro) nebst Zinsen in Héhe von 5 Prozentpunkten tiber dem
jeweiligen Basiszinssatz seit dem 03.01.2014 sowie vorgerichtliche

* Rechtsanwaltskosten in 'Hohe von 83,54 EUR zu zahlen.

Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

Die Kosten des Rechtsstreits sowie die aufergerichtlichen Kosten der
Streitverkiindeten werden der Klégerin zu 87 % und dem Beklagten zu.13
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% auferlegt.

Dieses Urteil ist vorlaufig voilstreckbar

Der Klagerin hat das Gericht. gestattet die Zwangsvollstreckung gegen Si- ..
cherheitsleistung in Héhe von 120 % des volistreckbaren Betrages abzu-
‘wenden, wenn nicht der Beklagte vor der Zwangsvollstreckung Sicherheit |
[in Hohe von 120 % des zu vollstreckenden Betrages leistet.

‘Tatbhestand:

- Die Parteien strelten um Forderungen aus einem ehemahgen Pachtverhaltnls

Dle Klagenn vermletete dem Beklagten mit Pachtvertrag vom 11.3. 2006 gewerbllche
Nutzfl4chen zum Betrieb eines Versicherungsbiiros im Gebaudew
Bottrop. In § 10 Abs. 7 des Pachtvertrages vereinbarten die Parteien, dass der
Beklagte vor einer Montage von Werbetrégern an der AuRenfassade des Hauses das
schrlftllche Einverstandnis der Klagerin einholen muss, fir alle Schaden haftet, die im
Zusammenhang mlt von ihm vorgenommenen BaumaBnahmen entstehen und sich
verpﬂichtet die Schaden an der Fassade zu besemgen die durch Anbrmgen von

: 'Werbetragern aller Art enitstehen. ‘

Wihrend der Pachtzelt brachte der Beklagte mlt Einverstandnis der Klagerin ander
Front des Hauses ein groes Reklameschlld an. Zu einem nicht naher angegebenen .
Zeitpunkt danach lieR die Klagerin das Reklameschlld abmontieren,.um die Fassade
- dammen und neu streichen zu lassen. Nach Fertigsteﬂung der Arbeiten lieR sie das |
_ Sgh;Id wieder anbringen. Als der Beklagte die Raumhchkelten verlieB, wurde das -
Reklameschild durch die Streitverkiindete in seinem Auftrag abgebaut.

Der Beklagte weigerte sich, weitere Malerarbeiten und Ausbesserungsarbeiten an
der Fassade vorzunehmen. Mit anwaltlichem Schreiben vom 18.12.2013 an den
Beklagtenvertreter wurde der ‘Beklagté éufgefofdert 1565,35 € zu zahlen. Diese |
Summe.setzt sich zusammen aus Kosten fiir Malerarbeiten von 1299;50 € netto,
Kosten fur einen Schlusseldlenst in Hohe von 110,85 € sowie
Helzkostenvorauszahlungen aus dem Jahr 2013 zuziiglich Mahnkosten.in Hohe von
155 €. Der Klagerln entstandenen daftir auBergenchtllche Rechtsordnungskosten in
Hohe von 139 ,83 €. '

Urspriinglich hatte die Kldgerin im Mahnbescheidverfahren éihen Ansprut:h auf
Zahlung von 1575,35 € und Nebenforderungen von 139,83 € gegen den Beklagten
geltend gemacht '

_ Wahrend der Rechtshanglgkeat des Rechtsstreltes zahlte der Beklagte an die
Klagerin 110,85 €.
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Die Klagerin erklarte die Riicknahme der Klage in Héhe von 155 € und beantragt
nunmehr,

den Beklégten zu verurteilen, an die Klagerin
1565,35 € nebst Zinsen in Hohe von funf
Prozentpunkten Seitenwechsel 20.2.2014 abziglich
am 16.6.2014 gezahlter 110,85 € zu zahlen und
erkléarte den Rechtstreit in Héhe von 110,85 € fur
erledigt. ’ |

Der Beklagte schloss sich der Erledigungserklarung an, stimmte der
Klageriicknahme nicht zu und beantragt,

die Klage abzuweisen.

Der Beklagte ist der Ansicht, dass Abnutzungsspuren an der Fassade Folgen der
bestimmungsgeméalen Nutzung der Mietrdume seien. Er riigt das Fehlen einer
Aufforderung seitens der Kldgerin an ihn, die AuRenfassade zu streichen.

Entscheidungsgriinde:
Die zuléssige Klage ist nur zum Teil begriindet.

1. Schadensersatzanspruch ‘

Die Klagerin hat gegen den Beklagten einen Anspruch auf Zahlung von 100 Euro aus
§§ 280 Abs. 1, 241 Abs. 2 BGB i.V.m. § 535 BGB.

Die Parteien haben im Pachtvertrag vereinbart, dass der Mieter fir alle Schéaden |
haftet, die durch das Anbringen von Werbetrégern aller Art entstanden sind. Aus den
von der Klagerin (ibergebenen Fotos Bl. 14- 16, Umschlag 51 a der Akte ergibt sich
eine farbliche Abweichung im Bereich des angebrachten Schildes, da dort die
Dammung der Hauswand weniger Schmutzanhaftungen aufweist als an den nicht
durch das Schild bedeckten Wandbereichen, sowie mindestens 5 geschlossene
Diibelllscher ohne bedeckenden Farbanstrich.

Nach Ansicht des Gericht des Gerichts handelt es sich bei dem Farbunterschied im
Bereich des angebrachten Schildes um eine mit der Anbringung des Schildes
verbundene und damit durch den vertragsgemaRen Gebrauch verursachte
Abnutzung gemaR § 538 BGB, die der Mieter nicht zu vertreten hat.

Lediglich die Dubelllécher stellen einen Schaden im Sinne der hier auf den Mieter
Uibertragenen Reparaturpflichten dar. Wahrend bei Wohnungsmietvertragen das
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Anbringen von Dubeln in Wohnung grundsatzlich zum vertragsgeméafen Gebrauch

gehdrt, so gilt dies jedenfalls nicht fiir durch Diibel angebrachte Werbeschilder an der
Aullenfassade von Gewerbeeinheiten (Gather/S':bhmidt—Futterer, Mieterecht, 8.
Auflage 2003, § 546 Rn. 97f).Hier haben die Parteien gerade beziiglich des
Werbeschildes an der AulRenfassade eineUbertragung der Reparaturpflicht auf den
Beklagten vereinbart. Daher ist der Beklagte verpflichtet, die Dibelllocher nicht nur
zu verschlieRen wie durch die Streitverkiindete erledigt, sondern auch farblich so zu
gestalten, dass sie nicht augenscheinlich an der Fassade auffallen.

Die Kosten einer solchen farblichen Gestaltung schétzt das Gericht nach § 287 ZPO
auf 100,00 Euro, wobei neben dem Arbeitslohn fir die Malerarbeiten auch die Kosten
fiir die Farbe zu beriicksichtigen sind, welche hier aufgrund der Erforderlichkeit einer
besonderen Anmischung zur Angleichung an die bereits nachgedunkelte
Fassadenfarbe hoher ausfallen als es bei Kauf einer Standardwandfarbe (blich ist.

Die Verpflichtung des Beklagten entfallt nicht wegen der nach Erstanbringung durch
ihn erfolgten Abnahme und Neuanbringung aufgrund der Faséadenmodernisierung
durch.die Klagerin. Zwar sind die jetzt streitgegenstandlichen Dibelllécher auf
Veranlassung der Kl&gerin zur Neuanbringung des Werbeschildes nach '
Fertigstellung der Modernisierung entstanden, aber sie dienen dem vom Beklagten
gewiinschten und fir ihn angebrachten Werbeschild und sind daher ihm
zuzurechnen,

Soweit der Beklagte rigt, er sei vor der Geltendmachung von Schadensanspriichen
nicht von der Klagerin aufgefordert worden, die AuRenfassade zu streichen, so ist
eine solche Aufforderung auch nicht Voraussetzung fir einen
Schadensersatzanspruch nach § 280 Abs. 1 BGB.

2. Heizkosten-Vorauszahlung

Der Beklagte hat in die von der Klégerin nach Beginn der miindlichen Verhandlung
erklarte Klageriicknahme in Hshe von 155,00 EUR nicht eingewilligt. .

Soweit die Klagerin ihren urspriinglichen Zahlungsantrag bereits in der Verhandlung
am 11.09.2014 gestellt hat, so ist Gber.ihn durch Sachurteil zu entscheiden (vgl.
Greger/Zéller, ZPO 29. Aufl. 2012, § 137 Rn 2, § 269 Rn. 16).

Nach der von der Klagerin eingereichten Anlage Bl. 20 d. A. handelt es sich bei der
Forderung von 155,00 Euro um Abschlagsforderung fiir die Monate Februar und
Marz 2013 zuziglich Ricklastgebithren und Mahngebiihren. Aufgrund des
Zeitablaufs und der unstreitigen Beendigung des Mietverhaitnisses liegt beziiglich
dieses Abrechnungszeitraumes Abrechnungsreife vor, so dass Vorauszahlungen
nicht mehr gefordert werden konnen.
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3. Schlusselkosten

x

Soweit die Parteien Uibereinstimmend die Erledigung dieser Position aufgrund der
Zahlung durch den Beklagten nach Rechtshangigkeit erklart haben, so ist
diésbezﬁglich nur noch Uber die Kosten gemaR § 91 a ZPO zu entscheiden. Nach
dem bisherigen Vorbringen der Parteien bestehen an der urspriinglichen
Berechtigung der diesbeziiglichen Klageforderung keine Bedenken. Es war daher
davon auszugehen, dass der Beklagten diesbeziiglich unterlegen ware.

4. Rechtsverfolgungskosten | ‘

Die Klagerin hat aufgrund der Schadensersatzanspriiche auch eiﬁen"Anspruch auf
- Ersatz der ihr fiir die auBergerichtliche Rechtsverfolgung entstandenen Kosten, die
sich nach einem Geschéftswert von 210,85 Euro und einer Mittelgebiihr von 1,3
richten und demnach 58,50 Euro zzgl. Pauschale von 11,70 Euro und 19 %
Mehrwertsteuer auf 83,54 Euro belaufen.

5. Nebenentscheidungen

Die Kostenentscheidung folgt aus §§ 91 a, 92 ZPO. Die Nebenentscheidungen
folgen zur Volistreckbarkeit folgen aus §§ 708 Nr. 11, 711 ZPO.

Der Streitwert wird auf 1.565,35 EUR festgesetzt.
Rechtsbehelfsbelehrung:

- Gegen dieses Urteil ist das Rechtsmittel der Berufung fiir jeden zuldssig, der durch
dieses Urteil in seinen Rechten benachteiligt ist, '

a) wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 600,00 EUR ubersteigt odér
b) 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 schriftlich bei dem Landgericht Essen, Zweigertstr. 52, 45130 Essen,
eingegangen sein. Die Berufungsschrift muss die Bezeichnung des Urteils, gegen
das die Berufung gerichtet wird, sowie die Erkldrung, dass gegen dieses Urteil
Bérufung eingelegt werde, enthalten.

Die Berufung ist, sofern nichtvbereits in der Berufungsschrift erfolgt, binnen zwei
Monaten nach Zustellung dieses Urteils schriftlich gegentiber dem Landge_richt Essen
zu begriinden. '

Die Parteien miissen sich vor dem Landgericht Essen durch einen Rechtsanwalt
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vertreten lassen, insbesondere mussen die Berufungs- und die

Berufungsbegrindungsschrift von einem soichei; unterzeichnet sein.

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

Lendorff

eglaubigt




