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In dem Rechtsstre}it | I |

des

| [Kiagers,

Prozessbevo!lméchtigter: Rechtsanwalt m
i |

gegen

e S A A kB CIPE S 1 S]
|

Bt!’—:klagten,

Prozessbevollmachtigter: } Rechtsanwalt** i I
| G B

| | S

|

|

hat die 17. Zivilkammer des L?ndge'richts Essen
auf die mandliche Verhandlung vom 02.10.2012
durch die Richterin Lenz als Einzelrichterin

|

fur Recht erkannt; 1‘ ‘

1
Der Beklagte wird verurteilt, an den Kléger 16.000,00 € nebst 5
Prozentpunkten Zinsen lber dem jeweiligen Basiszi;nss:-ltz seit dem

25.05.2012 zu zahlen. Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen. |
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Die Kosten des Rechtsstreits trigt der Beklagte.
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zu vollstreckenden Betrages vorlauflg vollstreckbar.

Tatbestand

ist Eigent.lmer . einer Gewerbeeinheit in der

tUrﬁergemeinschéft“ * G G in Bottrop.
Iarurg der Wohnungse|gentumergemesn3c;haft zur Urkundenrolle-Nr.
5 f'f der belgezogenen Akte des AG Bottrop zum Az. 5 Il 59/05)
Teileigentum des Baklagten als. Ladenlo aI Der Klager mietete diese

vom Beklagten :mlt Vertrag vom 2_3. 6.2009 zum Betrieb einer
auf Seiten des’ Beklagten Herr Rebhtéanwalt AN
“han élté. Das:I\LIietverhaItnls begann zum 01.07.2009. Verelnbart war ein Mietzins in
1,050 0I
in Hohe von 180 OO €. In den Monaten Juli 2009 bis Januar 2010
zahlte der Klager d
f20113 bIS Novemb

€ netto zzgl einer monatllchen Vorauszahlung auf die

n Mietzins wne vertraglich verembart In den Monaten Februar
;r 2011 [elstete der Klager emva:arnehmllch eine reduzierte

Nettomlete VO 7’00 00 € nettoI und eine leicht .erhéhte Vorauszahlung der
Betnebskosten von 200,00 € monatlich. Die gem. § 6 de‘l Mietvertrages vorgesehene
Mletkautlon belief sich auf 2.000,00 €. Hmsmhthch der wmiteren Einzelheiten wird auf

|
-L-

@ngrenzender N

verw{esen (Bl. 81 fg dA) ; |

iebnahme der PizZeria wurde der Kléger von einem Miteigentimer
_ der Wo n ngsagenkumergemeinschaft, Herrn — angesprochen, der sich als

achbar durch die Geréuschkulié'se der Pizzeria gestort fuhlte. Er wies

den KI ger darauf hin, dass er die| Pizzeria an Sonn- und Feiertagen nicht gedffnet

Ladenoffnungsz

f.ﬁgegen

Raumhchkelten
i | \

Amtagencht Bot

é\urs.e‘rh:;ubj der

eiten

dén

Beschlqss vorrll
_ begrundete seinen Beschluss damit, dass das Ladenlokal gem. § 15 Abs. 3 WEG,
. ‘ ! ‘ i

a ein Ladenlokal mcht aurserhalb der

gesetzlichen
betrieben werden dirfe. Berelts im Jahr 2005 fiuhrte Herr

Beklagten, der Zu diesem Zeltpunkt selbst eine Pizzeria in den

Str. . _betneb ein Verfahren vor dem

trop|(Az. 15 S 90/1‘1) mit dem Antrag, es zu unterlassen das Lokal

gesetzlichen Ladllenoﬁnungszelten

Durch
. ) f
.01.2006 gab das Amtsgericht Bottrop dem Antrag statt und

geodffnet zu halten.
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1004 BGB nicht auRerhalb de gesetzlichen Offnungszelten genutzt werden durfe da l

es sich bei der Bezemhnurwg Ladenlokal um e:ne die Nutzung enschrankende
Zweckbestimmung mit Vereinbarungscharakter handele _ ‘

i |
H '

l
Der Beklagte informierte den Klager bei Abschiuss Loles Vertrages uber die Anm}tetung j
der Réaumlichkeiten nicht (ber das vorgenannte Verfahren| ung der araus !
resultierenden Folge, dass Edie Pizzeria nur innerhalb der Ladentffnungsze tenj;
betrichen werden darf. Aucih im Mietveirtrag wurde auf diesen Ums’gand nchti
hingewiesen. Obgleich der Beschwerde des Nachbarn (R hielt der Klager seine i
Pizzeria auch weiterhin auBerhalb der ge;setzlichen Ladendffnungszeiten gejﬁffnet.
Dies veranlasste Herrn dazu, erheut ein| Unterlassungsverfahren vo?r Jem
Amtsgericht Bottrop einzuleiten (Az. 11 C 557/10), nunmehr gegen den Kééer als |
Betreiber der Pizzeria gerightet. Die Kiage wurde mit Urtei] vom 17 02 2011‘

erstinstanzlich mit -der Begrindung abgewiesen, dass das | Ga tstattengesetz;

h.

vorrangig vor den Regelungen des Ladenschlussgesetzes anzuwenden sel und 3_
dieses den Betrieb an Sonn- und Feiertragen! ausdrticklich gestatte. {A_uf d|e;
hiergegen eingelegte Berufung hob das Landger}cht Essen (Az. 15 S 9(')/1“1) |
Urteil vom 06.09.2011 die; Entscheidung des: Amtsgerichts | Bottrop auf und_\
untersagte es dem jetzigen%Kléger, das angemietete Ladenlokal au_l&ema\b derﬂ;i

Ladendéffnungszeiten geﬁffnet;zu halten.

Daraufhin kundigte der Kiager mit anwaltlichem| Schreiben vom 14,
‘Gewerberaummietvertrag fristlos. Er mietéte ein anderes Laderjloka
@ in Bottrop an. Da dieses| bisher noch nicht ft gastronomische vaeck
worden war, nahm der Klager entsprechende Umbaumafnahmenjvor. Z .
vom 10.08.2012 u'nd 29.08/12012 hat der Klager de_n Vertray ‘L‘:berdie? %Negeni
arglistiger Tauschung angefoc.hten : P ‘

. i | 1 i
Der Kiager behauptet insgesamt Anspriiche in Héhe von 36.452,36 €, von denen er .I
16.000,00 € im Prozess geltepd macht und zwar ir|1 der nachgenannten Reihem‘o ge. |
Zunéchst begehrt der Kidger einen Schadensersatzanspruch in Hohe yon 5. 044 OJO € i

fur Materialkosten (bzgl. der einzelnen Positionen v;vird auf die Klageschrift, BI 5 d.A. 5

verwiesen). Hierzu behauptet er, diese seien beim Umbau [des vonJh eu |
angemieteten Ladenlokals in; Bottrop angefaflen. Der Umbau sei auch erfor er(hch :
gewesen, da ein anderes L(fakal, welches ohne Umbaumalnahmen| hatte gen tzt{;

werden kdnnen, in Bottrop nicht frei :verf(jgbar gewesen sei. |Als! ol'gende'E

Schadensposition macht der| Kldger den Ersatz Jder geleistete EJJenar ell‘ beim |
Umbau geltend. Hierzu behauj

ptet er, er habe den Umbau in Eigenarbgit zusa'mmen

R
mit Familienmitgliedern in insFesamt 593 Stunden| geleistet. Bei gine Stundenslatz ‘
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; TOWiD lt 5 2 56 ge Kostenfestsetzungsbesch!uss Vo
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fmd qutner angef llen sind. Der Klager behauptet wefter er habe unter dem
20 oé 2012 fuf gine Gesamtbetrag von 1.499,40 € brutto 50.000,00 € neue Folder

: r

g ?estellt Hlervo se len noch 20 000 Stiick restlich. Da er diese fir sein neues

. UA,,(.._.,.,.,_.AU_j-. ..

Der Bekia te bdantragt,
i ) ' : .
]
|
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;yon 12 00 € fo|ge da aus eine Gesa[mtwert der Arbe:ts!eIStung von 7.116,00 €. Weiter
N lpegehrti dér chger entgangenen Gewinn in Hohe von |4. 200,00 €. Er habe an 14
Sonrll uhd ?Feie agen das l:.adenlokal schlieRen missen. Als weitere
Schédens osm<5n m cht der K[ag_e} Ersatz fur die vor dem Amtsgericht Bottrop und

P

'.I;_ancige ric t Essen; eftihrten Verfellhren (GerichtskosteliHv 356,00 € und 16,00 €

15.11.2011) geltend. Auch
!

%yer\angt 7r Er tattu g der aul&erg{;enchthchen Rechtsanwaltskosten in Hohe von

80% die fu da anwaltliche Kundagungsschrelben der Rechtsanwiilte (R

'f- Iradenlokal nicht me r verwenden konne sei ihm ein Se¢haden in Héhe von 2/5 des
;kaufprelses ;i'uthl 504,00 € : entstanden. Schhef&lich macht der Klager
;bereicherungsr chtliche Anspriiche bezug[:ch der geiersteten Mietkaution in Hohe
;:von POOO 00 € de gezahlten Mi tzinses . |n Hoéhe von 9.650,00 € (der tatsachlich
Qgezahlten Miete in|Hohe von 26.950,00 € hat der. Kiager bereits 17.400,00 €
?Nutzungsersatz ent egengeha\ten) sowie | der geleisteten Betriebsnebenkosten in

S

 Hoh von 5 42d 00 € geltend.
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Ial;er belantra?gi ,
il
o

'den Beklagten FA¥ veruﬂeiléﬁ, an ihn einen Befrég von 16.000,00 € nebst 8

!

R Axww;‘_@_

Prozentp nkten  Zinsen ' liber dem jeweiligen  Basiszinssatz seit

S Rechtsh ng:grelt Zu zahlen sowie weitere 755,801 € netto an auflergerichtlich

entstand§nen Rechtsanwaltsgebiihren. o

l !

|
-
1o

P | die%K}age abzuweisen.
i |
| b i 1




Der Bei(lagte ist der Ansicht

Umzuges sowieso entstanden waren, da das Mietvlerhéltnis Zum 3
worden wére. Zudem hétte ciier Klager ein von Anfang an gee

anmieten kénnen, so dass &in Umbau nicht erff

Lokale gabe es zahlreich
erstattungsféhig, da der Kla

Auseinandersetzung insofern

Die Klage wurde dem Beklagt

Die Akten des Amtsgerichts Bottrop zu den Aktenz

wurden beigezogen und ware

Die Klage ist zuldssig und bis

1. Die Klége ist zulassig. Insb

Anspriiche geltend macht.

PrUfungsreihenfoIge der einzelnen Anspriche |ist eine Indi
Streitgegenstandes mc'jglich, S

| \‘
2. In der Sache ist die Klage bis auf die Geltendmachung eines Zinss
von 8 Prozentpunkten und der vorgerichtlichen

Gesichtspunkten gem. § 8
16.000,00
Gerichtskosten in Hohe von 1
2.000,00 € und des Miel
Betriebsnebenkosten fur die N

zugesprochenen

|

|

s

, dass dem Klager die Kosten des

rderlich gewe
in Bottrop. Die Gerichtskosten s
ger in erster Instanz obsiegt habe

sinnvoll war. :

en am 24.05.2012 zugestelit,

cichen 15 C 65
n Gegenstand der mijndlichen Verha
|
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12 Abs. 1 Satz 1 BGB. Dabei

€ aus. dem Ersatz der Re

914,56 €, der Herausgabe der Mietk

zinses von 9.550,00 € der R

lonate Juli 2009 bis l—l\ugust 2010 1in
l

Rechtsanwaltskosten
755,80 € begrindet. Der Klléger hat gegen den Beklagten 'eilnen
Zahlung der beanfragten 16.600,00 € aus Verschu
280 Abs. 1, 241 Abs. 2, 311 Abs. 2 'BGB u

Iden bei Vertragssc

Umpaus
12012

sei.
zude

, eine ge

ric

ndlu

dem Bestimmtheitserforde
§ 253 Abs. 2 ZPO obgleich dér Klager nur einen Teilbetrag der va
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nihr

gt.
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folgendes

. L

: L
: KlagerSI zu einem

I 8-

RN

SRR : _

“€.und fiir den -Monat September 2010 in Héhe eines erstranglgen Tellbetrages von
Pl Pt : :
1

5,44 @zusamn‘wen s : [

Entsprechfend'ﬁ der’ yom Klager 'vorgegebenen Prifungsreihenfolge der geltend
gem]e\cht_ew Positionen zur Begriindung des Klageantrages ergibt sich im Einzelnen

l

§ |
% Materialkosien ln 8he von 5.044 00 € und Elgenlelst}rngen in Hohe von 7. 116,00

EAuf Eétgttung der Matenalkosten in H&he von 5044 00 € im Rahmen der
-
fpmbauérbelten sc;\ye der dam|t verbundenen dargestellten Eigenarbeiten des

rt von 7.1186, OO € hat der Klager n]angels Anspruchsgrundlage

i

_!J.,E | | :r]

: kemén AnSpruc ge en den Beklagten : ]

Lo J
 aa. Ver‘traghché An priiche kommén nicht in Betracht; Zwar bestand zwischen den

arteien eine vertra liche Be2|ehung in Form des Mietv

! 1 rtrages, der am 23.06.2009

5 i_mschen Fem .ag r und dem Beklagten dieser wwksam gem. § 164 Abs.1 BGB
"; vertreteh

durch Reihtsanwalt : geschlossen wurde Aus diesem Vertrag

K

lgonn_en j doch keme Schadensersatzanspruche mehr | hergeleltet werden, da der
_ Kiéger di WIH nse klarung, die Zim Abschluss des Mletvertrages fuhrte, nach §§

?
: ?23 )f\bc, 1, 12 BGB wirksam ang fochten hat. Der Mle vertrag ist damit gem. § 142

. l:\bs l‘l BQB al von Anfang an nu:Jht;g anzusehen. Dass der Vertrag bereits vorher
7 fristlos gekundll

f t wu rde, lasst die erksamkelt der Anfechtungserklarung unberihrt.
4 -

i : . - ; i o
-ber Arhfécht@n!p_;sgrund folgt aus § 123 Abs. 1 BGB Danach kann eine
: WiﬂehserklérUn' u1 angefochten Werden wenn dlese durch arglistige Tauschung

erZIelt worden ist. Dabei kann eine Tauschung nicht nur durch positives Tun, sondern

auch durch ein Unterlassen hervorgerufen werden lndem Tatsachen verschwiegen

werden bezugl ch derer eine A fk!arungspfhcht besteht. Denn nach standiger

‘ Rechtsprechuj ve letzt nicht nur die Falschlnforma‘tlon die Aufklarungspflicht,

sonqern a‘uch as \{erschweigen von Tatsachen, sofern der andere Teil nach Treu

und lGlau:)en Jnter Beruckswhtlgjng der ;Verkehrsansghauung redlicherweise die’
Mlttellung von Tatsachen erwarten:durfte, die fur seine Wiilensbildung offensichtlich
von au$scphlag ebender Bedeutun[g sind (BGH NJW 4{979 2243, NJW-RR 2008,
258 INJW 2010, 3362) | !

)

;
o !
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I
o
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AusgeHénd von diesen Grundsatzen hat der Bek|agte seine Pflicht zur Auﬂ{léruné 5

V [
|
\
|

F

verletzt, indem er den Klager|bei Abschiuss des Mietvertrages nicht darauf hinwies, |

dass er die angemieteten Raumlichkeiten; nur inngrhalb der gesetzlich be\Ltiﬁwmten

Ladendffnungszeiten gedffnet halten darf. Hieriibe

eine Aufklarung erwarten, da es sich bei Ladentffnungszeiten

|

handelt, die fur einen Gastronomen von aus chlaggebender
Offnungszeiten beeinf_[usserw’ den Umsatz ei%

Ladeni)‘ffnunngeiten stellen das

gesetzlichen [ ,
} |

gastronomischen Angebote ifﬁsbesondere in den )P\bendstunden und
4 |

um

Kerngeschaft

durfte der Klager auch ung‘]efFaQt

InforJna%tioLen ‘

B,edeutup’gi Sl‘}l’ld. '
es gastronomischen Betriebes |

R
entscheidend. Gerade die dem Klager hier verwehrlten Offnungszéiten aulerhalb der ‘

!daJ

|

i b
dar,
LA ,
an Sonn- ll.md -;

: ‘ [
Feiertagen wahrgenommen fWerden. Die Aufklérpngspflicht wird vorliegend n ch!

verstarkt durch den Umstanéj, dass sich die Off?ungszeiten filir

R&ume von anderen gastroﬁomischen Betrieben, auf die das

Information des Beklagten Uber die ortliche Besonderheit angewiesen. Die fe#ﬂehde:;i
7 i

Aufklarung veranlasste den

den Mietvertrag mit dem Beklagten nicht abgeschlossen.

die
Ga
Anwendung findet, unterschieden. Insofern war| der Klager besonderS

Klager auch zur Abgabe der Willens I
 Abschluss des Mietvertrages.|In Kenntnis des wahren Sachverhalts hatte der lKléiger

angem{eteten '

]

A

tstéttenbes etz {

| aLf die |

rkldrung zZum |

Der Beklagte handelte auch arglistig. Dass er die Viertragsverhanclungen nicihtise!bst
fuhrte, sondern seinem Vertreter Herrn Rechtsan+~alt _uberljers, é[nc{erti an |
) !

dem Vorwurf der arglistigsten

im Sinne des § 123 Abs. 2 BGB ist. RechtsanwaltnPhande!te alich z|
mit bedingtem Vorsatz, der fur die Annahme einer arglistigep T"uzchung?

ausreichend ist (PalandUElleﬁberger, § 123 Rn. 11). Denn er hatte positive

von der Entscheidung des Amtsgerichts Bottrop i»aus dem Jahr
Beklagten in diesem Ver]Lahren als
Prozessbeteiligter erlangte er naturgemal Ken
Beklagten, die gewerblichej ‘

‘geéffnet zu halten. Dass aug dieser Kenntnis eing Aufklarungs

Herm. Rechtsanwalt

schon aufgrund | seines Berufes
verbundenen juristischen Qualifikation bewusst seih.

Der Klager hat die Anfechtung auch gem, § 143 BGB

A

Prozessbevolimachtigten erstmals mit Schriftsatz vfom 10.08.2012
mit Schriftsatz vom 29.08.2012 gegenuber dem Beklagten erklan
- | .

T&uschung durch V:erletzung einef Au
: : ‘ L] }
nichts. Denn der Bekiagte muss sich das Handeln und Wissen seines \Jl’erftret'ers .
gem. 164 Abs. 1, 166 Abs. 1§BGB zurechnen lassen, da dieser ?erade nicht Dritter |
i : | .

ProzIssbevollméchtugter
tnis von der | Verpflichtung

klérUngs}pfl%Cht |

indest |

|nntnié ;
, L
2006, da er den |
. .
Vertra{. Als |

desw
R

Raume nicht auﬂl'erhalb der L dengffnurgézelten;

fIictholgt
u

rpusiste :
e o
d der, damit |

e

:lurch!1 se§r|1€n ‘

und wied?rﬁolénd
. Auch erﬁoléte die |
| T \

R

!
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SNt ¥ i
E;rk_le}ru ‘g binnqn def Jahresfrist deis § 124 BGB, da der Klager letztlich erst mit der
N |
: r'ech{sklllaftlgen Entscheidung des:ITandgerlchts Essen vom 06.09.2011 das AusmaR

: t : ! : :
: c;ier Tau pung und der mit ihr verbundene'n Folgen erka"nnte.
oo :

L |

 bb. Auch aus \/ersmu!den bei Vertragsschluss gem. § 280 Abs 1, 241 Abs. 2, 311
E}:\bs.l :2 BGB kanr der Klager‘bezughch der begehrten Materialkosten und
 Eigenle stungen ke;ine Anspriiche herleiten.

. Zwar entstand zwaschen den Parte en mit der Aufnahrrie der Vertragsverhandlungen

- zum!Abschluss de$ Mtetvertrages Uber die Anmietung der gewerblichen Raume in

| , negatwen l interésse

: anwendend kann

liber d'é Notwendig

: dellktlséhen Anspru
: Emf\v § 1823 Rn

éieri ! ‘ in Bottrop ein Schuldverhaltnis mit Rflichten nach § 241 Abs. 2
;ﬁ BGB Ird?m RTTChtsanwalt ~ dessen Handeln der Beklagte sich gem. § 278
j BGB zurechne

mfor |€“t verlatzfe dieser auch die gem. § 241 Abs. 2 BGB bestehende Pflicht zur |
' Aukaru . Zu er§etzen ist indes lediglich der Vertrauensschaden, nicht dagegen
das \poglt ve Inter{asse (Palandt/Grﬂneberg, § 311 Rn 54 1.). Der Klager muss
: demnach 50 gestefllt werden, wie: e}r stehen wirde, wéﬁn er nicht auf die Gultigkeit
ides Rechtsges ha ;S hier des ;Mietvertrages vertlréut hatte. Diesen MalRstab

d

lassen muss, den Klager nicht ube=r die Ladendffnungszeiten

B
r Klager kemen Ersatz der Matenalkosten in Hohe von 5.044,00

: . e und Qer Elge Ielsﬁungen in Hohe von 7.116,00 € verangen da beide Positionen
auf d|e Erfullu g dJ;s Mletvertrag s abzielen, indem das geschuldete Mietobjekt

diurch em and res |Objekt ersetzt wird. Dleses Interesse wird im Rahmen des

aber gerade mcht berucksmhtlgt Hierauf ist der Klager auch

gem § 139 ZP(}% hingewiesen worden Die streitige Auselnandersetzung der Parteien

eit des Umba 8, msbesondere we|I ~ s0 die Behauptung des
P;(Iégars keln andJres Lokal aufflndbar gewesen sei, {kann insofern dahingesteilt

lf?leib,en uch ann |die Frage offen blelben ob die ge]tend gemachten Positionen

tglber}qaﬂlp kausal auf die Pfhchtver!etzung des Beklagten zurickzufithren sind.

cc Auc'h kann er Klager kelnen E satz der Materialkosten und Eigenleistungen aus

es ist nur das negative Interesse zu ersetzen (Palandl/Sprau,

| § 823 |Abs 2 BG% iVin § 263 StGB verlangen. Denn auch im Rahmen des
h

7), so dass msofern auf die voraq dargelegten Ausfiihrungen

VerW|esen Werden k nn. '
o |
S _ z
b. Entgr;:\ngener Ge mn in Hohe von 4.200,00 € '

{ |

|

‘ !

i
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Nicht érstattungsféhig ist ferner der vom Klager begehrte entgangene Gewmr infj
Hoéhe von 4.200,00 € Zwar kann entgangener Gewinn aui \Y% I
Vertragsschluss gem. §§ 280 Abs. 1, 241 Abs. 2,|311 Abs. 2 BfB oder aus‘§ 823 :

l
|

1

erschu de,n bei !

|
Abs. 2 BGB iVm § 263 StGB grundsatzlich verlangt werden. Damjit d| serjedoch im !

l
Rahmen des negativen Interesses zu ersetzen ist, muss darg [egt %Jnd bewnesen

werden, dass es bei ordnungsgemaler Aufk!arung gelunge

re mit dem

Vertragspartner oder einem uDrltten einen gunstlgeren Vertrag |abz schhé[&en 'als,

tatsachlich geschehen. Diesbezlglich fehlt es vorllegend an entsprech ndem Vorﬁ'rag

des Klagers, so dass diese Schadenposmon schon|nicht substanti
\

c. Rechtsanwalts- und Gerich}skosten in Héhe von 2.618,36 €
l '

Der Klager kann von dem Beklagten dagegen teilweise Ersatz ¢
und Gerichtskosten, namhct in Héhe von 1.81456 € aus
Vertragsschluss gem. §§ 280 Abs. 1, 241 Abs. 2, 311 Abs. 2 &
ersetzen sind ihm die.GericHtskosten, wélche im{ Rahmen der }
Amtsgericht Bottrop und deﬁ Landgericht Essen angefallen sind
hatte aufbringen missen, wenhn der Mietvertrag njcht abgeschlo:
Dem Klager sind folglich die IlT]it dem Kostenfestsetzungsbeschlu
festgesetzten Kosten in Hohe von 1.542,56 € zu erstatte
angelasteten Gerichtskoster_\ in Hohe von 356 00 € m
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