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Beglaubigte Abschrift (Telekopie gemal § 169 Abs. 3 ZPO)

1385 123/19 Verkundet am 23.11.2020
Scholten, Justizbeschatftigter
27C 27{1 8 als Urkundsbeamter der
Amtsgericht Wesel Geschaftsstelle
| ot | K T
EINGEGANGEN .
23. N0V, 2020
Frank Dahrmann
: Rechtsanwalt
In dem Rechtsstreit [ 224
der Frau
Kléagerin und Berufungsklagerin,
Prozessbevollmachtigte: Rechtsanwalte —.. . .o.......
gegen
1 Frau | [
2. Herrn
Beklagten und Berufungsbeklagten,
Prozessbevollméachtigter: Rechtsanwalt Frank Dohrmann, Essener

Strafle 89, 46236 Bottrop,

hat die 13. Zivilkammer des Landgerichts Duisburg
auf die mindliche Verhandlung vom 26.10.2020
durch den Richter am Landgericht Hilland als Einzelrichter

fiir Recht erkannt:

Die Berufung der Klagerin gegen das Urteil des Amtsgerichts Wesel
vom 11.11.2019 (27 C 27/18) wird zurlickgewiesen.

Die Kosten des Berufungsverfahrens hat die Klagerin zu tragen.



EMPFANGEN 23/11/2020 10:06  +49-2041-180030 R& Dohrmann Bottrop
23.11.2020-10:06 0203 9948 444 Landgericht Duiszburyg 5. 4/50

2

Dieses Urteil sowie das Urteil des Amtsgerichts Wesel vom
11.11.2019 (27 C 27/18) sind vortlaufig volistreckbar. Der Kiégerin
wird nachgelassen, die Vollstreckung der Beklagten durch
Sicherheitsleistung in Hohe von 110 % des aus dem jewelligen Urteil
vollstreckbaren Betrages abzuwenden, wenn nicht die Beklagten
zuvor Sicherheit in Hohe von 110 % des jeweils zu vollstreckenden
Befrags leisten.

Die Revision wird zugelassen.

Griinde:

l.
Die Parteien streiten Uber Anspriiche aus einem Mietverhdltnis Ober ein
Einfamilienhaus auf dem Grundstick M in Schermbeck, das im

Eigentum der Frau | _ steht. Zugunsten der Kl&gerin war an diesem

~

Grundstiick ein Erbbaurecht eingetragen.

Mit Mietvertrag vom 03.02.2016 vermietete die Klagerin das Einfamilienhaus an die
Beklagten. In § 33 des schrifllichen Mietvertrags heilt es wértiich ,Garfenpflege
wurde vereinbart'. Wegen der Einzelheiten wird auf die zur Akte gereichte Ablichtung
des schriftlichen Mietvertrags Bezug genommen (BI. 5 ff. GA).

Die Beklagten leisteten eine Kaution von 1.680,00 EUR. Bei Abschluss des
Mietvertrags vereinbarten die Parteien aufierdem, dass die Beklagten zwei Hunde in
der Wohnung halten dirften. Die Beklagten hielten in der Folgezeit mindestens 19,
nach den wechselhaften Behauptungen der Klagerin sogar 30 oder 50 Hunde in der
Wohnung.

Das Mietverhaltnis endete nach einer Kiindigung der Belklagten zum 15.12.2017. Am
selben Tag fand eine gemeinsame Abnahme der Wohnung statt. Dabei fertigten die
Parteien ein ,Wohnungs-Abnahmeprotokoll* an, das von der Kiagerin und der
Beklagten zu 1. unterschrieben wurde. Wegen des genauen Inhalts wird auf die zu
den Akten gereichte Ablichtung des Ubergabeprotokolls Bezug genommen (Bl. 15 1.
GA). Bei der Ubergabe der Mietsache wies der von der Kldgerin beauftragte Herr
Pieck die Beklagten darauf hin, dass ,die Mangel* innerhalb einer Woche zu
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beseitigen seien. Mit anwaltfichem Schreiben vom 21.12.2017 lie® die Kiagerin die
Beklagten unter Fristsetzung zum 31.12.2017 auffordern, die aus dem
Abnahmeprotokoll ersichtlichen Mangel zu heseitigen.

Mit notariell beurkundetem Kaufvertrag vom 30.01.2018 verduferte die Klagerin das
Erbbaurecht an Frau P . und Hern R zu einem Kaufpreis von
181.000,00 EUR. Wegen der Einzelheiten wird auf die notariell beurkundete
Kaufvertragsurkunde des Notars R« aus Bottrop vom 30.01.2018, UR-Nr.
23/2018, Bezug genommen (BI. 177 ff. GA).

Die Klagerin verlangt nunmehr von den Beklagten Schadensersatz wegen
angeblicher Beschadigungen der Mietsache sowie wegen angeblich nicht
ordnungsgeman durchgefihrter Schénheitsreparaturen bzw. sonstigen Verstofien
gegen die Rickgabepflicht. Bezuglich des Zustands der Wohnung hat sie sich auf
das Ubergabeprotokoll sowie auf ein von ihr nachiréglich erstelites und den
Beklagten erstmals mit der Klageschrift zugegangenes handschriftliches
Mangelprotokofl vom 18.12.2017 (Bl. 17 f. GA) bezogen. Wegen der
durchzufilhrenden Arbeiten und Kosten hat sie sich auf zwei Kostenvoranschlége der
H: UG ber 7.225,00 EUR netto flr ,Instandsetzung der
Gartenanlage" (Angebot Nr. 100 vom 08.01.2018, Bl. 24 GA) und Gber 25.489,54
EUR netto flr ,Sanierungsarbeiten im Haus* (Angehot Nr. 101 vom 08.01.2018, BI.
26 ff. GA) gestitzt. Daneben hat die Klagerin erstinstanzlich von den Beklagten noch
Ersatz von 174,04 EUR fir die Hinzuziehung eines Monteurs fur die
Wohnungsabnahme (Rechnung Bl. 22 GA) und Kosten fiir eine Ozonbehandlung
wegen Uringeruchs in der Wohnung verlangt.

Die Klagerin hat behauptet, die Mietsache sei den Beklagten in ordnungsgemaRem
Zustand {ibergeben worden. Die in den Kostenvoranschidgen aufgefiirten Arbeiten
seien notwendig und die Kosten angemessen, um die von den Beklagten
hervorgerufenen Schéaden zu beseitigen bzw. Pflichtverletzungen auszugleichen.

Die Klagerin hat erstinstanzlich sinngeman beantragt,

1. Die Beklagten als Gesamtschuldner zu verurteilen, an die Kigerin 33.880,74
EUR nebst Zinsen in Héhe von finf Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz
aus 17.615,55 EUR seit dem 02.02.2018 und aus weiteren 16.265,19 EUR ab
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Klagezustellung 10.05.2018 und weitere 174,04 EUR nebst Zinsen in H&he
von funf Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz seit dem 10.05.2018
abziiglich am 15.03.2018 aufgerechneter 1.680,00 EUR zu zahlen; |

2. Die Beklagten als Gesamtschuldner zu verurtellen, an die Klagerin
vorprozessuale Kosten von 1.019,51 EUR nebst Zinsen in Hohe von funf
Prozentpunkten (ber dem Basiszinssatz seit dem 02.02.2018 zu zahlen.

Die Beklagten haben beantragt,
die Klage abzuweisen.

Die Beklagten haben behauptet, die Mietsache sei ihnen zu Beginn des
Mietverhaltnisses nicht renocviert, sondern in katastrophalem Zustand Obergeben
worden. Die Boden und Wande hatten eher einem ,Schweinestall’ geglichen, es
seien weder geelgnete Béden noch Tapeten an den Wénden gewesen, die YWohnung
habe sich in einem ,Rot-Zustand befunden, es habe sich um eine ,Bruchbude”
gehandelt, die eine ,Kernsanierung" erfordert habe, der Zustand sei Lerbarmiich
gewesen. Sie hatten nicht ausreichend Gelegenheit zur Nacherfiliung gehabt. Die
Aufforderung der Klagerin sei Gberwiegend unversténdlich gewesen, weil aus dem
Mahnschreiben nicht hervorgegangen sei, was die Kldgetin von den Beklagten
konkret verlange. Insbesondere sei durch die Bezugnahme auf das
Ubergabeprotokoll nicht kiar gewesen, ob die Klégerin Entfernung, Reinigung,
Sanierung oder was sonst verlange. Die Beklagten haben gegenlber den
Anspriichen der Kl&gerin die Aufrechnung mit ihrem Kautionsriickzahlungsanspruch
in Hohe von 1.680,00 EUR erklart. Zudem haben sie Einrede der Verjahrung gegen
nachtréglich vorgebrachte angebliche Mangel erhoben.

Im Einzelnen haben die Parteien iiber folgende Positionen gestritten:

Garten:

Die Klagerin ﬁat im Zusammenhang mit dem Garten behauptet, bei Riickgabe der
Mietsache hatten im Garten Knochen und Fieischrest verstreut herumgelegen, die
die Beklagten dort ausgeschiittet hatten. Zum Teil seien die Knochen von Dohlen auf

anliegende Hauserddcher verteilt worden, was zu Beschwerden von Nachbarn
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geflihrt habe. Durch die Knochen seien Abflisse verstopft worden, deshalb hétten
Dachdeckerfirmen beauftragt werden missen. Mit Schriftsatz vom 16.07.2018 hat die
Klagerin erstmals behauptet, dass auch ein Gestank von den Abfallen ausgegangen
sel (Bl. 60 GA). Die Kl&gerin hat weiter behauptet, die Rasenfléche sei bei Ruckgabe
mit Hundekot (berséht gewesen. Der Garten habe sich bei Rlckgabe in eihem stark
ungepflegten Zustand befunden. Es seien keine Straucher und Béume
beigeschnitten worden. Mit Schriftsatz vom 16.07.2018 hat die Klé&gerin erstmals
behauptet, auch die Hecken seien nicht geschnitien worden. Alles sei verwildert
gewesen, teilweise sei keine Grasnarbe mehr vorhanden gewesen. Daher hatte die
ganze Flache abgetragen und neuer Rollrasen angebracht werden missen (Bl. 60
GA). Die Kldgerin behauptet weiter, die Beklagten hatten bei dem Auszug mit einem
Anh&inger ,Spuren in die Wiese gefahren®. Mit Schriftsatz vom 16.07.2019 hat die
Kidgerin erstmals urspriinglich behauptet, die Terrasse und der Treppenabgang
seien verdreckt gewesen und héatten gereinigt werden mussen. Mit Schriftsatz vom
16.07.2018 hat die Kldgerin erstmals urspringlich behauptet, die Beklagten hétten
Gehwegplatten beschadigt, indem sie mit Pkws die Fléche befahren hétten; dadurch
hatten sich die AuBeren Gehwegplatten abgesenkt. Mit Schriftsatz vom 03.07.2019
hat die Klagerin spéter behauptet, die Beklagten hétten die Bodenplatten selbst, und
zwar unfachmannisch, verlegt.

Die Beklagten sind der Auffassung gewesen, der Vortrag der Kl&gerin zum
Pflegezustand des Gartens (,stark ungepflegt, ,verwildert') sei nicht
ginlassungsfahig. Sie haben behauptet, Garten sei jedenfalls in besserem Zustand
zuriickgegeben worden, als sie ihn erhalten hatten. Das Schneiden der 30 m hohen
Bdume sei vertraglich nicht vereinbart gewesen. Die Absenkungen der
Gehwegplatten seien auf eine unsachgemaifie Verlegung der Platten durch die
Klagerin zurdckzufiihren gewesen.

Flur:

Im Flur der Wohnung war bei Ubergabe an die Bekiagten unstreitig ein PVC-Boden
verlegt, die Wande waren verputzt und mit Raufasertapete versehen, Sockelleisten
waren nicht vorhanden. Bei Rlickgabe der Wohnung an die Klagetin waren in dem
Boden groRe L&cher (bis 30-40 cm) vorhanden. Der Boden war mit Hundeurin
durchtrankt. Die zwischenzeilich von den Beklagten eingebauten Sockelleisten
entfernten sie vor ihrem Auszug wieder.
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Die Klagetin hat behauptet, durch den Hundeurin habe sich ein starker Gestank
entwickelt. Mit Schriftsatz vom 16.07.2018 hat die Kl&gerin behauptet, die Hunde
hatten den Boden aufgerissen, sodass nur eine vollstandige Erneuerung in Befracht
gekommen sel (Bl. 56). Im selben Schriftsatz hat die Klégerin urspringlich
vorgetragen, dass bei Ubergabe der Wohnung an die Beklagten ein Riss im PVC-
Boden vorhanden gewesen sei; die Beklagten hétien zugesichert, dass sie diese
Kleinigkeit selbst machen woliten (Bl. 62); mit Schriftsatz vom 03.07.2019 hat die
Kldgerin behauptet, der PVC-Boden sei bei Ubergabe an die Beklagten in
ordnungsgemaf renovierten, guten Zustand gewesen (Bl. 90 GA). Die Klagerin hat
weiter behauptet, bei Ubergabe an die Beklagten sei im Ubergang zum Wohnzimmer
eine Schiebetlir vorhanden gewesen. Die Beklagten hatten diese entfernt und den
Durchgang mit schwarzen Riemchen unsachgeman verblendet. Mit Schriftsatz vom
16.07.2018 hat die Klagerin erstmals vorgetragen, dass —~ was unstreitig ist — die
Beklagten in dem Durchgang einen Rundbogen eingebaut haben. Dieser kdnne nach
Behauptung der Kldgerin nicht ohne Beschadigung entfernt werden. Mit Schriftsatz
vom 16.07.2018 hat die Klagerin erstmals behauptet, der Hundeurin habe sich vom
FuBboden bis in den Putz der Decken gezogen.

Die Beklagten haben behauptet, die Lécher seien bereits bei Ubergabe der
Mietsache an sie vorhanden gewesen. Die Bekiagten haben urspriinglich behauptet,
es sel nie eine Schiebetlr vorhanden gewesen; zuletzt haben sie behauptet, sie
hétten keine TUr zum Wohnzimmer entfernt, weil eine solche nicht vorhanden
gewesen sei, sondern nur eine Schiebetllr ohne Zargen. Nach Entfernung des von
ihnen eingebauten Rundbogens kénne die Schiebetlr wieder nutzbar gemacht
werden. Die Arbeiten seien mit der Klégerin abgesprochen gewesen (Bl. 75 GA). Die
Riemchen seien ordnungsgema angebracht worden. Das Aufbringen von Rauputz
stelle keinen Mangéi dar. Sie behaupten, die urspriinglich im Haus vorhandenen
Tapeten seien abgenutzt gewesen.

Wohnzimmer:
Bei Ubergabe der Mietsache war im Wohnzimmer Laminat verlegt. Bei Ruckgabe
befand sich Rauputz an den Wénden.

Die Klagerin hat behauptet, die Beklagten hatten das Laminat entfernen und Fliesen
verlegen wollen; hierzu habe sie ihre Genehmigung erteilt. Sodann seien von den
Beklagten Bodenfliesen unsachgemaf verlegt worden. In die Fliesen sei Hundeurin
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eingezogen. Der Boden hdtte komplett entfernt werden missen, damit eine
Desinfektion vorgenommen werden kdnne. Die weiflen Sockelfliesen hétten optisch
hicht zu dem anthrazitfarbenen Fullboden gepasst.

Die Beklagten haben behauptet, bei Einzug sei Laminat vorhanden gewesen, das
aber aufgrund von bauseits bedingter Feuchtigkeit entfernt werden musste. Das
Laminat sei verschimmelt gewesen und hétte Gbel gerochen. Wegen der Feuchtigkeit
hétte kein neues Laminat verlegt werden kénnen. Die Beklagten haben sich mit
Nichtwissen dazu erklar, dass die Verlegung unsachgeméf gewesen sel.

Schlafzimmer

Wihrend der Mietzeit verlegten die Beklagten Teppich im Schiafzimmer. Bei
Riickgabe war dieser mit Hundeurin durchzogen. FuBleisten waren nicht vorhanden.
Ein Zimmertirschilssel war nicht vorhanden. In den Wénden befanden sich 12
Bohrlécher.

Die Kidgerin hat behauptet, um den ,urspringlichen Zustand” wiederherzustellen
hatte der Teppich entfernt werden missen. Mit Schriftsatz vom 16.07.2018 hat die
Klagerin erstmals vorgetragen, ,der Gurtabroller” sei defekt gewesen.

Die Beklagten haben behauptet, es habe bereits bei Ubergabe keinen Schilissel zu
dem Raum gegeben. Die Bohriécher seien schon bei Ubergabe vorhanden gewesen.

Kinderzimmer/Blro

Bei Ubergabe der Mietsache an die Beklagten war im Kinderzimmer Laminat verlegt.
FuBleisten waren nicht vorhanden. In den Wénden waren 24 Bohrldcher vorhanden.

Die Kldgerin hat urspringlich behauptet, die Beklagten hatten auf dem Laminatboden
einen PVC-Boden verlegt. Dieser sei mit Hundeurin durchirénkt gewesen. Mit
Schriftsatz vom 16.07.2018 hat die Klagerin Zuletzt behauptet, die Beklagten hatten
das Laminat entfernt und Teppich verlegt. Mit Schriftsatz vom 16.07.2018 hat die
Klagerin erstmals behauptet, ,das Gurtband" sei defekt gewesen.

Kiche
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Die Beklagten brachten ohne Genehmigung der Klagerin in der Kiiche Boden- und
Wandfliesen an. Die Fliesen waren weil}, die Fugen schwarz.

Die Kidgerin hat behauptet, die Veriegung der Fliesen bzw. die Verfugung sei
uhsachgemérs erfolgt. Die Fugen seien teilweise Uber 1 cm, bis zu 2,5 cm, breit und
an den Ecken scharf gekantet. Die Bodenfliesen seien mit Hundeurin durchtrénkt
gewesen und hétten einen dulerst unangenehmen Geruch gehabt.

Mit Schriftsatz vom 16.07.2018 hat die Klagerin erstmals behauptet, die Beklagten
hétten ohne Genehmigung Rauputz aufgebracht. Dieser sei unfachménnisch
angebracht worden, die Kérnung habe 5-7 mm betragen. Der'ursprungiiche Zustand
(Tapeten) solle wieder hergestellt werden. Urspriinglich sei eine rote Tapete
aufgebracht worden, die Beklagten hétten stattdessen nach eigenen Angaben eine
andere Tapete anbringen wollen.

Badezimmer

Bei Riickgabe der Mietsache an die Kl&gerin fehlten im Waschbecken im
Badezimmer die Stopfen.

Die Klagerin hat behauptet, das Badezimmer sei bei Ubergabe der Mietsache an die
Beklagten In ,ausgezeichnetem gebrauchsfahigen Zustand" gewesén. Die Stopfen
seien noch vorhanden gewesen. Urspriinglich hat die Klagerin behauptet, in den
Fugen seien 12 grofe Bohrlocher gebohrt worden. Die Beklagten héatten
Handtuchhalter, WC Blrste, Papierrollen, Seifenschale und Zahnputzgldser montiert
und diese beim Auszug abgebaut. Die Fliesenfugen und die Badewanne seien
verschimmelt gewesen. Der WC-Sitz im Badezimmer sei ,defekt’ gewesen. Im
Géste-WC hétte ebenfalls der Excenterstopfen vom Waschbecken gefehlt, der WC-
Sitz sei defekt gewesen.

Die Beklagten haben behauptet, die Bohrlécher seien von Anfang an vorhanden
gewesen. Selbstversténdlich hétten die Beklagten ihre Einrichtung wieder
mitgenommen. Der Schimmel sel auf bauseitige Feuchtigkeit im Keller
zurGckzufChren -und sei ,hochgestiegen”. Der WC-Sitz sel schon bel Beginn des
Mietverhéltnisses defekt gewesen; die Beklagten hétten dann einen eigenen montiert
und den alten bei ihrem Auszug wieder eingebaut.
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Mit Schriftsatz vom 16.07.2018 hat die Klagerin hierzu erwidert, es seien
,Riesenlécher” in die Fliesen gebohrt worden; die Klagerin habe Handtuchhalter,
WC-Blrste, Papierrolien und Seifenschale eingebracht, die Beklagten hatten diese
beim Auszug mitgenommen (Bl. 63 GA). Der WC-Sitz im Badezimmer sei nicht
angeschraubt gewesen. Im Gaste-WC habe der WC-Sitz gefehlt und der Boden sei
mit Hundeurin durchtrénkt gewesen.

Keller
Bei Ubergabe der Mietsache an die Beklagten war im Keller und im Kellerflur Laminat
verlegt. Bei Riickgabe an die Klagerin war dieses aufgeschwollen.

Die Klagerin hat behauptet, die Beschédigung des Laminats im Keller sei darauf
zurlickzufihren, dass die Bekiagten den Bodenablauf nicht gereinigt hatten. Die
Beschédigung im Kellerflur sei auf zu nasses Putzen zurlckzufGhren.
Bauseitsbedingte Feuchtigkeit sei nicht die Ursache; es sei zwar richtig, dass eine
Kellerwand bereits beim Einzug der Beklagten feucht gewesen sei, diesen Schaden
habe die Kl&gerin aber beseitigen lassen.

Die Beklagten haben behauptet, Ursache der Schéden sei eine bauseitsbedingte
Feuchtigkeit im Keller. Bereits bei Ubergabe an die Beklagten sei das Laminat
sichtbar aufgeschwollen gewesen.

Sonstige
Die Kiagerin hat mit Schriftsatz vom 16.07.2018 erstmals behauptet, Elektrostecker

selen lose gewesen und hatten Uberprift und befestigt, teilweise auch ausgetauscht
werden missen.

Das Amtsgericht hat die Klage abgewiesen. Zur Begriindung hat es ausgefiihrt, der
Anspruch der Klagerin im Zusammenhang mit der Ozonbehandlung in Hohe von
1.166,20 EUR sei aus §§ 280, 535 BGB entstanden, aber durch Aufrechnung mit der
Kaution erloschen. Die Ubrigen Ansprilche bestanden nicht. Wegen der Einzelheiten
wird auf die Entscheidungsgriinde des angefochtenen Urteils verwiesen.

Gegen die Teilabweisung wendet sich die Klagerin mit ihrer Berufung. Sie wiederholt
und vertieft ihr erstinstanzliches Vorbringen. Sie wendet gegen das Urteil sinngemal
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ein: Das Amtsgericht habe seine Hinweispflicht verletzt, indem es nicht auf die
Notwendigkeit zum Vortrag eines Abzugs ,Neu-fur-Alt* hingewiesen habe.
Tats&chlich mache der Anteil des Materials, auf den sich ein solcher Abzug beziehen
kénne, nur einen ,sehr geringen Umfang® aus, die wesentlichen Positionen seien
Handwerkerleistungen. Wére ein Hinweis erteilt worden, hatte die Klégerin den
Abzug Neu-flr-Alt" mit 1.080,7C EUR beziffert. VWegen der genauen
Zusammensetzung wird auf S. 4 ff. die Berufungsbegrindung vom 28.11.2019
Bezug genommen (Bl. 121 ff. GA). Entgegen der Feststellung des Amtsgerichts
handele es sich nicht um ein ,altes Haus®, das Gebaude sei 1969 erstellt und von der
Klagerin im Jahr 1984 erworben worden. Danach habe die Kldgerin erhebliche
Investitionen und Renovierungsarbeiten in dem Haus getatigt. Das Amtsgericht hatte
die angebotenen Beweise erheben milssen.

Die Klégerin ist der Auffassung, sie kénne die Reparatur- und Renovierungskosten
Jiktiv' abrechnen, Ein Makler habe den objektiven Verkaufserlds des Grundstiicks
ohne die Sch&den mit 230.000,00 EUR beziffert, dieser Kaufpreis wére ohne die
Méngel auch erzielbar gewesen.

Die Kldgerin hat im Berufungsverfahren urspringlich sinngemaf beantragt, das Urteil
des Amtsgerichts Wesel vom 11.11.2019 abzuandern und die Beklagten als
Gesamtschuldner zu verurteilen, an die Klagerin 31.807,88 EUR nebst Zinsen in
Héhe von finf Prozentpunkten (ber dem Basiszinssatz seit dem 02.02.2018 zu
zahlen. Mit Schriftsatz vom 12.06.2020 hat die Kidgerin die Ricknahme der Klage in
Héhe eines Betrages von 1.079,34 EUR erklart (Bl. 174 GA). Der Beklagten haben
daraufhin beantragt, der Kiagerin insoweit die Kosten aufzuerlegen.

Die Klagerin beanfragt nunmehr sinngemart erneut,

das Urteil des Amtsgerichts Wesel vom 11.11.2019 abzuéndern und die
Beklagten als Gesamtschuldner zu verurteilen, an die Kiagerin 31.807,88 EUR
hebst Zinsen in Héhe von flnf Prozentpunkten Ober dem Basiszinssatz seit
dem 02.02.2018 zu zahlen.

Die Beklagten beantragen,

die Berufung zuriickzuweisen.
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Die Beklagten verteidigen das angefochtene Urteil. Sie behaupten, weder die
Innenausstattung noch ein gepflegter Garten steliten werthildende Faktoren beim
Weiterverkauf des Hauses dar. Dass der Kaufpreis geringer ausgefallen sei, liege
auch daran, dass - unstreitig — lediglich ein Erbbaurecht verauRert worden sei.

1.
Die Berufung ist zulassig. Sie wurde insbesondere form- und fristgerecht eingelegt
und begriindet.

Gegenstand des Berufungsverfahrens sind folgende Positionen:

Schadensersatzanspruch wegen Gartenarbeiten

gemaf Angebot Nr. 100 (BIl. 24 GA) 7.225,00 EUR
Schadensersatzanspruch wegen Hausrenovierung,

gemal Angebot 101 (Bl. 26 GA) 25.489,54 EUR
Abziiglich eines Abzugs ,Alt fir Neu® (BI. 121 GA) -1.080,70 EUR

SE-Anspruch wg. Protokollierungskosten
Rechnung 1049 (Bl. 22 GA) 174,04 EUR

Zinsen aus den vorgenannten Betrdgen

Die Kiagerin hat urspriinglich — insoweit im Tatbestand des erstinstanzlichen Urteils
aufgrund eines Zahlendrehers falsch angegeben — die Zahlung von 33.880,74 EUR
(zusammengesetzt aus  Ozonbehandlungskosten von  1.166,20 EUR,
Gartenpflegekosten von 7.225,00 EUR und Arbeiten im Haus von 25.488,54 EUR)
sowie weiterer 174,04 EUR fur Protokollierungskosten, jeweils nebst Zinsen,
verlangt.

Mit der Berufungsbegriindung verlangte die Kldgerin wortlich Zahlung von 31.807,88
EUR nebst Zinsen. Die Kammer hat diesen Antrag dahingehend ausgelegt, dass die
Absnderung der erstinstanziichen Entscheidung und die Verurteilung der Beklagten
zur Zahlung von 31.807,88 EUR verlangt werden; zwar ist die Abnderung nicht
ausdriicklich benannt worden, der gestelite Antrag enthélt nicht einmal die Nennung
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des erstinstanzlichen Urteils. Der Berufungshegrindung l&sst sich allerdings
entnehmen, dass die Klagerin eine Anderung der erstinstanzlichen Entscheidung
herbeifihren machte. Dieser im Antrag aufgeflihrte Zahlbetrag lasst sich rechnerisch
nur dadurch erklaren, dass die Klagerin von den erstinstanzlich verlangen
Teilforderungen von 7.22500 EUR und 25.489,54 EUR und 174,04 EUR weiter
geltend macht und davon einen Abzug ,Neu-flir-Alt" von 1.080,70 EUR
vorgenommen hat. Die erstinstanzlich zusétzlich geltend gemachten Kosten fur die
Ozonhehandlung machte die Klégerin hingegen nicht weiter geltend, nachdem das
Amtsgericht diesen Anspruch wegen der Aufrechnung mit der Kaution abgewiesen
hatte.

Welche Rechtsnatur und Wirkung die ,Klageriicknahme" vom 12.06.2020 in Hohe
eines Betrages von 1.079,34 EUR, die sich aus einem Abzug ,Neu-flr-Alt von
905,50 EUR und den Protokollierungskosten von 174,04 EUR zusammensetzie,
hatte, bedarf letztlich keiner Entscheidung. Zwar dirfte die ,Riicknahme" hinsichtiich
des Teilbetrags von 905,50 EUR letztlich eine Erweiterung der Berufung gewesen
sein, weil nunmehr anstelle eines Abzugs von hislang 1.080,70 EUR lediglich 805,50
EUR abgezogen wurde, sodass sich der Berufungsantrag um die Differenz erhdht
haben dirfte. Darauf kommt es aber nicht an, weil die Klagerin in der mlndlichen
Verhandlung wieder ihren urspriinglichen Antrag aus der Berufungsbegrindung vom
28.11.2019 gestellt hat und damit eine etwaige Erweiterung jedenfalls konkludent
wieder zurlickgenommen hatte; zugleich hat sie den zurlickgenommenen Teil
Protokollierungskosten von 174,04 EUR erneut klageerweiternd geltend gemacht.
Diese Klageanderung ist gemal § 533 ZPO zuléssig, weil die Kammer die erneute
Geltendmachung fur sachdienlich halt und die Klage insoweit auch auf Tatsachen
gestitzt wird, die das Berufungsgericht seiner Verhandlung und Entscheidung Uber
die Berufung nach § 529 ZPO zugrunde zu legen hat; der Anspruch auf Zahlung der
Protokollierungskosten war bereits Gegenstand des erstinstanzlichen Verfahrens,
{ber ihn kann ohne neuen Tatsachenvortrag entschieden werden.

2.
Die Berufung ist unbegriindet.

Das Amtsgericht hat die Klage zu Recht abgewiesen. Die geltend gemachten
Anspriiche stehen der Klagerin nicht zu.
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a) Die Klagerin hat keinen Anspruch gegen die Beklagte auf Zahlung von 31.633,84
EUR for die Durchflhrung der Garienpflege- (7.225,00 EUR) und Reparatur bzw.
Renovierungsarbeiten (25.489,54 EUR) abzlgiich eines Abzugs ,Neu-flr-Alt" von
1.080,70 EUR aus §§ 280 Abs. 1, 241 Abs. 2 BGB, § 823 Abs. 1 BGB hzw. §§ 280
Abs. 1 u. 3, 281 Abs. 1 BGB.

Die Kldgerin kénnte ihre Anspriche auf §§ 280, 241 Abs. 2 BGB bzw. § 823 Abs. 1
BGB stitzten, soweit sich die Pflichtverletzung der Beklagten aus einer angeblichen
Beschédigung der Mietsache durch die Beklagten ergeben wirde. Hinsichtlich aller
weiteren Pflichtverletzung, namentlich einem Versto gegen die mietveriraglich
Ubernommene Gartenpflegepflicht (§ 33 des Mietvertrags), gegen die Pflicht zur
Durchfiihrung von Schénheitsreparaturen (§ 22 Abs. 1 des Mietvertrags) und gegen
die allgemeine Rilckgabepflicht (§ 546 Abs. 1 BGB) richten sich etwaige
Schadensersatzanspriiche nach §§ 280 Abs. 1 u. 3, 281 Abs. 1 BGB.

Es kann im Ergebnis dahinstehen, ob die Behauptungen der Kldgerin zu den
angeblichen Pflichtverletzungen der Beklagten zutreffen, insbesondere ob die
Wohnung in schadensfreiem Zustand an die Beklagten zurlickgegeben wurde und ob
die Beklagten die Wohnung mit den behaupteten Schéden zuriickgegeben haben.
Auch bedarf es keiner Entscheidung, ob die Beklagten zur Vornahme der einzeinen
Arbeiten mietvertraglich verpflichtet gewesen wéren.

Die Anspriiche scheitern némlich jedenfalls daran, dass die von der Kldgerin geltend
gemachten Schadenspositionen teilweise nicht erstattungsfahig sind (siehe unter
aa)) und im Ubrigen nicht ausreichend substantiiert dargelegt worden sind (siehe
unter bb}).

aa) Die von der Kl&getin geltend gemachten Schadenspositionen sind nicht gemén
§§ 249 ff. BGB erstattungsfihig, soweit der Haftungsgrund nicht in  einer
Beschédigung der Mietsache zu erblicken ist. Die Klagerin macht mit der Klage
Schadenspositionen wegen VerstoR gegen die Pflicht zur Gartenpflege und zur
Durchfihrung von  Schdnheitsreparaturen sowie wegen Verletzung  der
Riickgabepflicht geltend, beispielsweise Schéden wegen nicht durchgefihrten Baum-
und Strauchschnitt-Arbeiten (Pos. 1.7 und 2.2, des Angebots Nr. 100, Bl. 24 GA),
Putzarbeiten an den Wéanden (Pos. 1.2 des Angebots Nr. 101, Bl 28 GA),
Schmutzbeseitigungsarbeiten (Pos. 1.7 des Angebots Nr. 101, Bl. 27 GA), Tapezier-
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und Malerarbeiten (Position Nr. 2.11 - 2,15 des Angebots Nr. 101, Bl. 28 GA), Kosten
fur eine fehlende Tlr bzw. fehlende Sockelleisten (Pos. 1.10, 319-3.21, 5- 5.3 des
Angebots Nr. 101, BIl. 26 ff. GA).

Die Schadenspositionen sind nicht erstattungsfahig, weil die Kidgerin ihren Schaden
nicht konkret, sondern bloR abstrakt bzw. fiktiv berechnet und weil aufgrund der
Besonderheiten des Einzelfalls eine fiktive Schadensberechnung nicht in Betracht
kommt.

Gemalh § 249 Abs. 1 BGB hat der Schidiger grundsatzlich den Zustand
wiederherzustellen, der bestehen wirde, wenn der zum Ersatz verpflichtende
Umstand nicht eingetreten wére. Grundsétzlich soll demnach der Schéadiger den
schadensfreien Zustand wiederherstellen. In Féllen, in denen dies méglich ist, kann
der Geschéadigte ausnahmsweise von dem Schédiger Geldersatz verlangen, wenn
Schadensersatz wegen Beschadigung einer Sache oder Verletzung einer Person zu
leisten ist (§ 249 Abs. 2 BGB) oder wenn der Geschédigte dem Schadiger erfolglos
eine angemessene Frist zur Herstellung gesetzt hat (§ 250 S. 1 BGB). Ist die
Herstellung des schadensfreien Zustands nicht mdglich, richtet sich der Anspruch
des Geschédigten auf Kompensation nach § 251 Abs. 1 BGB. Ob und unter welchen
Voraussetzungen der Geschédigte sog. ,fiktiven* Schadensersatz verlangen kann, er
also den zur Wiederherstellung erforderlichen Geldbetrag von dem Schadiger ersetzt
verlangen kann, ohne diesen letztlich ganz oder teilweise fUr die Wiederherstellung
einzusetzen bzw. einsetzen zu milssen, ist umstritten.

Der Wortlaut des Gesetzes gibt hierliber keinen sicheren Aufschluss. Der
Ausnahmevorschrift des § 249 Abs. 2 8. 2 BGB lasst sich im Umkehrschluss
entnehmen, dass eine abstrakie Schadensberechnung in Félien der Beschadigung
einer Sache nach § 249 Abs. 2 §. 1 BGB mdéglich sein muss. Denn das Verbo’c, die
Umsatzsteuer fiktiv geltend zu machen, deutet an, dass der Schaden im Ubrigen
(also soweit nicht die Umsatzsteuer betroffen ist) fiktiv geltend gemacht werden kann.
Zwingend ist dieser Schluss alterdings nicht, weil sich die Frage, ob abstrakt oder
konkret abzurechnen ist, letztlich nicht auf den Zeitpunit der Wiederherstellung
abzielt, sondern auf die Frage, ob (berhaupt eine Dispositionsfreiheit des
Geschadigten besteht oder ob er den Geldbetrag zwingend zur Wiederherstellung
einsetzen muss. Allerdings handelt es sich bei § 249 Abs. 2 S. 2 BGB um eine
Ausnahmevorschrift fir den Fall einer Beschadigung einer Sache, sodass sich
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daraus keine Rlckschlisse fir Schadensersatzanspriche bei Verletzung einer
Person (§ 249 Abs. 2 S. 1 Var. 2 BGB) oder fiir sonstige Schaden (§§ 249 Abs. 1,
250 5. 1 BGB) ziehen lassen.

Soweit ersichtlich, besteht in Rechtsprechung und Literatur Oberwiegend Einigkeit,
dass eine fiktive Schadensberechnung jedenfalls bei Nichtvermégensschaden
ausscheidet (BGH, Urteil vom 14.01.1986 — V| ZR 48/85 = BGHZ 97, 14 OLG
Disseldorf, Urteil vom 08.042004 - |8 U 96/03 = VersR 2005,1737;
MUKoBGB/Qetker, 8. Auflage 2019, § 249 Rn. 380; Palandt/Griineberg, BGB, 78.
Auflage 2019, § 242 BGB Rn. 6).

Ob der Geschadigte hingegen flr erlittene Vermdgensschéden fiktiven
Schadensersatz verlangen kann, ist in Rechtsprechung und Literatur heftig
umstritten.

Teile der Literatur vertreten die Auffassung, dass eine fiktive Schadensberechnung
sowohl| bei Beschédigungen einer Sache als auch bei sonstigen Vermégensschéden
maglich sein misse (MOKoBGB/Oetker, 8. Auflage 2019, § 249 Rn. 377,
Palandt/Grineberg, BGB, 78. Auflage 2019, § 249 BGB Rn. 8; BeckOKBGB/J. W.
Flume, 55. Edition 1.8.2020, § 249 BGB, Rn. 174, jeweils m.w.N.), andere lehnen
eine fiktive Schadensberechnung ab (vgl. Staudinger/Schiemann, BGB
Neubearbeitung 2017, § 249 BGB, Rn. 226; m.w.N.).

In der Rechtsprechung war bis zum Jahr 2018 weitgehend anerkannt, dass eine
fiklive Schadensberechnung méglich sei. Der V. Zivilsenat (Immobiliarsachenrecht)
ging grundsatzlich von der Méglichkeit einer fiktiven Abrechnung aus (BGH, Urteil
vom 15.06.2012 - V ZR 198/11 = BGHZ 193, 326); der Senat war aber urspringlich
der Auffassung, dass dieser Anspruch bei VerduRlerung des Grundstlicks erlésche
und dass danach nur noch Wertersatz in der Hohe des Mindererléses gefordert
werden kdnne {BGH, Urteil vom 02.10.1981 - V ZR 147/80 = NJW 1982 98), was er
spéter teilweise flir Félle eingeschrankt hat, in denen zugieich mit der VerduBerung
der Immobilie auch der (fiklive) Schadensersatzanspruch an den Erwerber
abgetreten werde (BGH, Urteil vom 04.05.2001 - V ZR 435/99 = BGHZ 147,320). Der
VI, Zivilsenat (zusténdig insbesondere Verkehrsunfailrecht) ging in standiger
Rechtsprechung davon aus, dass nach § 249 Abs. 2 BGB bzgl. der Sachschéden
eine fiktive Abrechnung mégtich sei (BGH, Urteil vom 23.03. 1876 - VI ZR 41/74 =
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NJW 19786, 1396; Urteil vom 29.04.2003 - VI ZR 398/02 = NJW 2003, 2086). Der V/I.
Zivilsenat (Werkvertragsrecht/Bauvertrage) ging in standiger Rechtsprechung von
der Moglichkeit einer fiktiven Abrechnung aus (BGH, Urteil vom 24.05.1973 — VIl ZR
9271 = BGHZ 61, 28 mwN.), ebenso der VIl Zivilsenat (Kaufrecht/
Wohnraummietrecht) ohne Einschridnkungen (BGH, Urteil vom 05.03.2014 - VIII ZR
20513 = NJW 2014, 1683) und der XIf. Zivilsenat (Gewerbemietrecht) ebenfalls
ohne Einschrénkungen (BGH, Urteil vom 12. Mérz 2014 - X1l ZR 108/13 -, juris, Rn.
31).

Die neuere Entwicklung in der Rechtsprechung ist uneinheitlich, Der Vil. Zivilsenat
(Werkvertragsrecht) geht in neuerer Rechtsprechung davon aus, dass eine fiktive
Schadensabrechnung flr das Werkvertragsrecht nicht mehr méglich sei, wenn der
Besteller das mangelhafte Werk behélt und den Mangel nicht beseitigen lasst; das
gelte sowohl gegeniiber dem Bauunternehmer als auch dem Architekten, im
normalen BGB-Werkvertrag wie im VOB-Bauvertrag (BGH, Urteil vom 22.02.2018 -
VIIZR 4617 = BGHZ 218, 1, Urteil vom 19.12.2019 — VIl ZR 6/19 = NJW-RR 2020,
269; Urteil vom 21.11.2019 - VIl ZR 278/17 = NJW-RR 2020,404). Der VI. Zivilsenat
hat an seiner Rechtsprechung zu fiktiven Abrechnungen im Verkehrsunfallrecht
festgehalten (BGH, Urteil vom 25.09.2018 — VI ZR 65/18 = NJW 2019, 852). Der V.
Zivilsenat (Immobiliarsachenrecht), der urspriinglich seine Rechtsprechungslinie
ausdrtcklich am Werkvertragsrecht orientiert hat (BGH, Urteil vom 04.04.2014 — V
ZR 275M2 = NJW 2015, 468), teilt die neue Rechtsprechung des ViI. Zivilsenats
hicht und hat diesem zur Vorbereifung einer Entscheidung des GroRen Senats eine
umfangreich begrindete Voranfrage nach §132 Abs. 3 GVG gestellt (BGH,
Vorlagebeschluss vom 13.03.2020 - V ZR 33/19 —, juris); aus dem Vorlagebeschluss
ergibt sich, dass der V. Zivilsenat die Entscheidung fir Ubertragbar hélt, und keine
Besonderheiten des Werkvertragsrecht gegentber den anderen Rechtsgebieten
sieht. Nachdem der VII. Zivilsenat an seiner Rechtsprechung festgehalten hat (BGH,
Beschiuss vom 08.10.2020 - VIl ARZ 1/20 -, juris), steht eine Entscheidung des
Groflen Senats des Bundesgerichtshofs aus, die bislang aber noch nicht ergangen
ist. Die Rechtsprechung der Instanzgerichte ist bislang ebenfalls einheitlich. Wahrend
far den Bereich des Bau- und Werkvertragsrechts keine Entscheidung versffentlich
ist, die von der Rechtsprechung des VII. Zivilsenats des Bundesgerichtshofs
abweicht, tendieren in anderen Rechtsgebieten einige Instanzgerichte dazu, die
Rechtsprechung des VI, Zivilsenats zu Obertragen (OLG Frankfurt, Urteil vom
21.01.2019 - 20 U 183/17 —, juris (fur das Kaufrecht); LG Darmstadt, Urteil vom
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035.09.2018 —~ 23 O 386/17 ~, juris (fir das gesamte allgemeine Schadensrecht)),
wahrend andere Gerichte eine fiktive Schadensberechnung auRerhalb des
Werkvertragsrechts auch weiterhin fir méglich halten (z.B. OLG Dusseldorf, Urteil
vom 09.10.2018 - |-24 U 194/17 = NZM 2019, 556 (fir das Kaufrecht)).

Fur das Mietrecht ist bislang keine Tendenz in der Rechtsprechung erkennbar. in der
Kommentarliteratur wird indes zum Teil gefordert, in Anlehnung an die Entscheidung
des VIi. Zivilsenats des BGH vom 22.02.2018 (a.a.0) auler bei einer Beschadigung
der Mietsache keine fiktive Schadensberechnung mehr zuzulassen (vgl. Schmidt-
Futterer/Lehmann-Richter, Mietrecht, 14. Aufl. 2019, § 538 BGB Rn. 136).

Die Kammer hélt die Geltendmachung von fiktivern Schadensersatz im Mietrecht
zwar grundsétzlich weiterhin fir méglich. Das gilt allerdings ausnahmsweise dann
nicht, wenn die Mietsache vor Wiederhersteliung des schadensfreien Zustands
verauBert wird. Ausgangspunkt der Uberlegungen der Kammer ist dabei der in den
§8§ 249 ff. BGB verankerte Grundsatz, dass der Zustand wiederherzustellen sei, der
ohne das schadigende Ereignis bestanden hétte. Welcher Zustand das ist, ist nach
h.M. nach der sog. ,Differenzhypothese” ermittelt, d.h. durch einen Vergleich des
tatsdchlich gegebenen Vermdgenszustands mit dem Vermdgenszustand, der ohne
das schédigende Ereignis bestehen wiirde, wobei diese Gegenlberstellung im
Einzelfall normative Korrekturen erfordern kann (vgl. MiKoBGB/Qetker, a.a.0., § 249
BGB, Rn. 18 - 22 mw.N.). Aus der gesetziichen Konzeption ergibt sich aber
jedenfails, dass Naturalrestitution nach §§ 249 Abs. 1 BGB oder Geldersatz nach §
250 S. 1 BGB nur gefordert werden kann, wenn die Restitution grundsatzlich noch
mdglich ist, und dass der Geschédigte durch den Schadensfall nicht besser gestellt
werden soll, als er ohne das schadigende Ereignis stehen wirde (sog.
.Bereicherungsverbot®, vgl. MiKoBGB/Oetker, a.a.0.). Der fiir die Berechnung des
Schadensersatzanspruchs maBgebliche Zeitpunkt ist nach herrschender Meinung
der Zeitpunkt der Erflillung durch den Gléaubiger, wobei aus prozessual Griinden der
Schluss der mindlichen Verhandlung einen Endpunkt darstelit (MiuKoBGB/Oetker,
a.a.0., § 249 BGB Rn. 314, 137 m.w.N.). Allerdings ist zu beachten, dass die
Vorschriften der §§ 249 ff. BGB grundséatzlich nur das sog. Integrititsinteresse
schiifzen, wéhrend Schadensersatzanspriiche nach § 281 BGB das verletzte
Aquivalenzinteresse ausgleichen sollen. Diese unterschiedliche Zielrichtung muss bei
der Frage, welche Schaden ersatzfahig sind, berlicksichtigt werden (vgl. BGH,
Beschluss vom 13.03.2020 ~ V ZR 33/19 ~, juris). Im Mietrecht kann eine nach § 281
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BGB auszugleichende Stérung des Aquivalenzverhiltnisses insbesondere eintreten,
wenn der Mieter vertraglich geschuldete (Neben-)Leistungspfiichten nicht erfiillt,
Waren sich die Parteien bei Abschluss des Mietvertrages einig, dass die gegenseitig
geschuldeten Leistungen #quivalent sind, dass sich also Nutzungsiberlassung
einerseits und Mietzinszahlung sowie etwaige weitere vom Mieter geschuldete
Leistungen (Beseitigung von Abnutzungserscheinungen, Herstellung eines
gepflegten Gartens etc.) andererseits gleichwertig gegeniiberstehen, entsteht durch
die Schlechterflllung beim Vermieter ein Schaden. Das Vermégen des Vermieters ist
dann grundsatzlich bereits mit der unterbliebenen bzw. nicht ordnungsgeman
erbrachten Leistung geschadigt. Um den geschuldeten Zustand wiederherzustellen,
missten die unterlassenen bzw. nicht fachgerecht durchgefihrten Leistungen
grundsatzlich nachgeholt bzw. durch Dritte fachgerecht vorgenommen werden, etwa
indem der Vermieter ein Fachunternehmen mit der Vomahme von
Schénheitsreparaturen oder Gartenarbeiten beauftragt. Aber auch wenn der
Vermieter die geschuldeten Leistungen nicht nachholt, ist sein Vermdgen jedenfalls
bei Vertragsende vermindert, weil er die Sache dann in einem schiechteren Zustand
zurlickerhilt. Lésst er den Zustand nicht beseitigen, trdgt er ebenfalls dauerhafte
Vermogensnachteile davon; nutzt er die Sache selbst, bleibt der
Vermdgensgegenstand im wertgeminderten Zustand in seinem Vermégen; vermietet
er sie weiter, kbnnte er fir eine abgenutzte und ungepflegte Sache entweder nur
einen geringeren Mietzing erzielen, oder misste dem neuen Mieter flr die
Herstellung einen angemessenen Ausgleich (z.B. Erlass einer oder mehrerer
Monatsmieten) bieten, oder er misste andere Nachteile in Kauf nehmen, well er
bestimmte vertragliche Vereinbarungen geman §§ 305. ff. BGB nicht mehr auf den
neuen Mieter Gbertragen kann. Solange der Vermieter noch Uber die Sache verfiigen
kann, ist sein Vermdgen dauerhaft vermindert, sodass es gerechtfertigt ist, dem
Vermieter zum Ausgieich dieser Vermégensnachteile fiktiven Schadensersatz
zuzubilligen.

Anders stellt sich die Sache indes dar, wenn — wie hier - die Mietsache zu dem fiir
die Berechnung des Ersatzanspruchs mafgeblichen Zeitpunkt verduRert worden ist.
Der geforderte Geldbetrag kann nach der VerduRerung der Sache nicht mehr zur
Verbesserung derselben genutzt werde, die Wiederherstellung des vertraglich
geforderten Zustands wird (subjektiv) unmdglich im Sinne von § 275 BGB. Damit fallt
die wesentliche Voraussetzung eines Schadensersatzanspruchs nach §§ 249 Abs. 1,
250 $. 1 BGB weg. Dadurch erloschen der Wiederherstellungsanspruch hach § 249
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Abs. 1 BGB sowie der korrespondierende Geldersatzanspruch nach § 250 S. 1 BGB.
An ihre Stelle tritt nunmehr ein Kompensationsanspruch nach § 251 BGB, dessen
Hohe sich nach dem Wertinteresse des Vermieters bestimmt (ebenso fir das
Immobiliarkaufrecht: BGH, Urteil vom 02.10.1981 —~ V ZR 147/80 = BGHZ 81, 385).
Die Hohe des Wertinteresses bestimmt sich nach dem bei der VerauRerung erzielten
Mindererids, also nach dem Vergleich des ohne die Schlechtleistung erzielbaren
Kaufpreises mit dem tats&chlich erzielten Kaufpreis. Fir dessen Bestimmung kénnen
die Kosten flr die Herstellung des vertraglich geschuldeten Zustands nicht
herangezogen werden. Wéhrend sich bei vertretbaren beweglichen Sachen (wie im
Mobiliarkaufrecht) in der Regel die Kosten fir die Beseitigung eines Mangels
ungefahr in einem beim Weiterverkauf hinzunehmenden Mindererlds niederschiagen
kdnnen, ist dies im Mietrecht nicht ohne weiteres der Fall. Im Mietrecht haben
Verstite gegen Schonheitsreparatur- oder Gartenpflegeverpflichtungen o.4. deutlich
weniger Einfluss auf den erzielbaren Kaufpreis und filhren deshalb entweder zu
keinem oder nur zu einem geringflgigen Mindererlts; die Kosten fiir die Hersteliung
des vertraglich vereinbarten Zustands werden sich zumeist nicht in einem
entsprechenden Mindererids wiederspiegeln. Denn filr eine Vielzahl von Erwerbern
wird es gleichglltig oder nur von untergeordnetem Interesse sein, ob die Wohnung
ordnungsgemél tapeziert und gestrichen ist oder die Straucher im Garten
ordnungsgemaf beschnitten wurden, da viele Erwerber die Immobilie ohnehin nach
ihren eigenen Vorstellungen herrichten méchten. Ein Kéufer, der die Raume ohnehin
neu tapezieren will, wird keinen fihlbaren Preisnachlass fordern, weil die Winde von
dem letzten Mieter unsachgemag gestrichen worden sind,

Hinzu kommt, dass bei einer fiktiven Schadensberechnung auf Grundlage der
vormaligen Beseitigungskosten die Gefahr einer Uberkompensation des Vermieters
bestehen und damit ein Verstol gegen den allgemein geltenden Grundsatz des
Bereicherungsverbotes drohen wirde. Es ware dann namlich mdglich, dass der
Vermieter relativ hohe Wiederherstellungskosten von dem Mieter erlangen konnte
und das Objekt ohne entsprechende EinbuRen weiterverkaufen und den volien oder
nur geringfligig geminderten Kaufpreis bekommen kénnte. Diese drohende
Moglichkeit einer Uberkompensation steht einer fiktiven Schadensabrechnung
entgegen (BGH, Urteil vom 22.02.2018 - VIl ZR 46/17 = BGHZ 218, 1).

SchlieBlich spricht flr einen einer fiktiven Schadensabrechnung nach VerduRerung
der Mietsache auch ein Vergleich der kaufrechilichen und mietrechtlichen
Interessenlage: Wenn im Kaufrecht nach den vom V. Zivilsenat des BGH
entwickelfen Grundsétzen eine fiktive Schadensberechnung bei VerduRerung
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ausgeschlossen ist, diese aber im Mietrechf méglich wére, wirde ein nicht
aufidsbarer Wertungswiderspruch entstehen: Das Vermagen eines Eigentlimers —
und damit auch der sich aus der Differenzhypothese ergebende Schaden an dem
Vermdgen - ist wirtschaftlich betrachtet dasselbe, gleichgiiltig ob der Eigenttimer die
Sache vermietet hat und der Mieter die Schénheitsreparaturen schlecht ausgefihrt
hat, oder ob er die Sache in einem vergleichbar schiecht renovierten Zustand zuvor
selbst sachmangelhaft gekauft hat. Es kann fUr seinen sich aus §§ 280, 281 BGB
ergebenden Schadensersatzanspruch keinen Unterschied machen, ob die
Pflichtverletzung  seines  Vertragspartner, die faktisch zu  derselben
Vermdgensbeeintrachtigung geflihrt hat, aus einem VerstoR eines Mieters gegen
eine aus § 535 BGB folgende Schénheitsreparaturpflicht herriihrt, oder aus einem
Verstoll des Voreigentiimers gegen die Pflicht zur Ubergabe einer mangelfreien
Sache aus §§ 433, 434 BGB. Daher muss auch die Méglichkeit der fiktiven
Schadensberechnung im Mietrecht an die Rechtsprechung des V. Zivilsenats zum
Immobiliarkaufrecht angeglichen werden.

Dementsprechend kann der Vermieter nach der VerauBerung der Mietsache
grundsatzlich nicht fiktiv abrechnen, sondern lediglich den Mindererlés verlangen.

Gemessen an diesen Grundsétzen kann die Kldgerin keine fiktiven Kosten fir die
Nachholung von Schénheitsreparaturen und Gartenpflegearbeiten sowie gegen
sonstige VerstéRe gegen die vertragliche Riickgabepflicht aus §§ 280, 281 BGB
geltend machen.

Die Kammer hat die Ki&gerin mit Hinweis vom 13.05.2020 darauf hingewiesen, dass
sie nur den infolge der Pflichtverletzung erzielten Mindererlés, nicht aber die fiktiven
Schadensbeseitigungskosten verlangen konne (BI. 157 f. GA). Eine Umstellung der
Klage auf Geltendmachung des Mindererlses ist nicht erfolgt.

Die Behauptung der Klégerin, der durch die Schlechtieistungen hervorgerufene
Mindererlds  bei  Verduferung sei sogar hoher gewesen als die
Wiederherstellungskosten, ist schon deshalb unbeachtlich, weil die Klagerin mit der
Klage eben nicht den Mindererlés geltend macht, sondern die fiktiven
Schadensheseitigungskosten. Das ergibt sich zum einen aus dem Umstand, dass die
Klagerin der Héhe nach die Kosten fikiiv nach den Kostenvoranschlagen berechnet,
und zum anderen aus ihrer Stellungnahme zum Hinweisbeschluss der Kammer vom
13.05.2020; die Klagerin hat dort ausdriicklich mitgeteilt, dass sich ,der fiktive
Schadensersatz [...} auf sdmtliche dargesteliten Schaden® bezieht. Die Kammer ist
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nach § 308 Abs. 1 8. 1 ZPO gehindert, der Kidgerin den Mindererlés (anteilig)
zuzusprechen, weil es sich dabei um einen anderen Streitgegenstand handelt.

Im Ubrigen wére der Vortrag der Klagerin zu dem erzielbaren Mindereriés aber auch
unsubstantiiert. Es ist nicht ausreichend dargelegt, welchen Preis der Erwerber ohne
die (angeblichen) Schlechtleistungen der Beklagten gezahlt hatte. Der Verweis auf
die Feststellungen, die der Makler zum Verkaufseriés des Grundstiicks in
schadensfreiem Zustand gemacht hat, st untauglich, den erzielbaren Verkaufserlos
abzubilden, weil — wie die Beklagten zu Recht einwenden - die Kidgerin das
Grundstiick nicht verkaufen konnte (und dies auch nicht getan hat); sie war nicht
Eigentiimerin, sondern lediglich Erbbauberechtigte und hat das Erbbaurecht verkauft,
Dass dieses einen geringeren Wert hatte, als das Grundstiick selbst, versteht sich
von selbst, weil das Erbbaurecht zeitlich begrenzt ist, namlich - wie sich aus der von
der Klagerin vorgelegten notariellen Urkunde des Notars Rr vom
30.01.2018 ergibt — auf eine Dauer von 99 Jahren beginnend ab dem Jahr 1967,

bb) Die Ki&gerin kann auch die geltend gemachten Schadensersatzanspriiche
wegen angeblicher Beschadigung der Mietsache gemif §§ 280 Abs. 1, 241 Abs. 2
BGB nicht erfolgreich geltend machen. Die hieraus entstehenden Schiden kénnen
zwar theoretisch geméR § 249 Abs. 2 §. 1 BGB - ohne Umsatzsteuer (§ 249 Abs. 2
S. 2 BGB) ~ auf Basis fiktiver Beseitigungskosten geltend gemacht werden; hierauf
hat die VerauRerung des Objekts anders als bei den unter aa) genannten Positionen
keinen Einfluss.

Allerdings hat die Kldgerin die Schadenshéhe nicht dargelegt. Sie bezieht sich zur
Darlegung ihrer angeblichen Schadenshéhe allein auf die Kostenvoranschlage der
H: UG. Die Kostenvoranschldge sind aber nicht nach den
einzelnen geltend gemachten Schadenspositionen getrennt und geordnet, sondern
fassen die Kosten fir die aus der Beschadigung herrlihrenden Beseitigungsarbeiten
und die Kosten flir die nicht erstattungsféhigen (s.0.) sonstigen Schéden zusammen.
Teilweise enthalten die Kostenvoranschidge tberhaupt keine Einzelpreise fir die
jeweiligen Mafnahmen, im Ubrigen lassen sich die Kosten nicht eindeutig einer
bestimmten durch die Beschadigung der Mietsache hervorgerufenen
Schadensposition zuordnen. Insgesamt sind die Kostenvoranschldge damit
unbrauchbar, den sich allein aus der Beschidigung der Mietsache ergebenden
Schadensersatzanspruch zu beziffern. Eine Beweisaufnahme tber die Kostenhdhe
kam damit nicht in Betracht. Die Beweiserhebung, insbesondere durch Einholung
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eines Sachverstandigengutachtens, wirde auf eine unzulissige Ausforschung
hinauslaufen, weil der Sachverstiandige dann die fir die einzelnen Schaden
notwendigen Beseitigungskosten erst selbst ermitteln miisste, obwohl es Aufgabe
der Klagerin ware, diese abgrenzbar darzulegen.

Auf diese Méngel ihres Vortrags und auf die Anforderungen, die an einen
ordnungsgeméafien Voitrag zu stellen wéren, hat die Kammer die Klagerin mit
Hinweisbeschluss vom 13.05.2020 umfangreich hingewiesen (BI. 158 GA).

b) Die Klagerin hat keinen Anspruch auf Zahlung der Protokollierungskosten von
174,04 EUR. Das Amisgericht hat die Klage zu Recht und mit zutreffender
Begrlndung abgewiesen, insoweit wird auf die Entscheidungsgrinde der
angefochtenen Entscheidung Bezug genommen. Einwendungen hiergegen wurden
von der Beklagten mit der Berufung nicht vorgebracht.

¢) Mangels Hauptforderung stehen der Beklagten auch die geltend gemachten
Zinsen nicht zu,

[I.
Die Kostenentscheidung beruht auf § 97 Abs. 1 ZPO. Die Entscheidung (ber die
vortaufige Vollstreckbarkeit folgt aus §§ 708 Nr. 10, 711 ZPO.

V.

Die Entscheidung Gber die Zulassung der Revision beruht auf § 543 Abs. 2 S. 1 Nr. 1
ZPO. Die Rechtssache hat grundséizliche Bedeutung. Die  hier
entscheidungserhebliche Rechtsfrage, ob und ggf. unter weichen Voraussetzungen
die Geltendmachung von fiktivem Schadensersatz im Mietrecht auf Grundlage der §§
280, 281 BGB méglich ist, ist von allgemeiner Bedeutung, die Uber den Einzeifall
hinaus eine Vielzahl von Féllen betrifft. Es handelf sich um eine klarungsbedrftige
Rechtsfrage, deren Entscheidung durch den Bundesgerichtshof zudem im Hinblick
auf die Einheitlichkeit der Rechtsprechung notwendig erscheint, nachdem -
ausgehend vom Urtell des VIl Zivilsenats (BGH, Urteil vom 22.02.2018 — VIl ZR
46/17 = BGHZ 218, 1) - in der Rechtsprechung der Instanzgerichte und nicht zuletzt
zwischen den einzelnen Zivilsenaten des Bundesgerichtshofs Streit Uber die
Maglichkeit einer fiktiven Schadensabrechnung besteht, und bislang keine
Entscheidung des Grofden Senats des Bundesgerichtshofs erfolgt ist.
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V.
Der Streitwert fOr das Berufungsverfahren wird auf bis zu 35.000,00 EUR
festgesetzt.
Hilland
Beglaubigt

Urkundsbeamter/in der Geschiftsstelle
Landgericht Duisburg




