Beglaubigte Abschrift

11 C 165/20
~ Amtsgericht Bottrop
IM NAMEN DES VOLKES
Urteil
In dem Rechtsstreit
der Frau [ _ L

Klagerin und Widerbeklagten,
Prozessbevollmachtigter: Rechtsanwalt Dohrmann, Essener Stralle
89, 46236 Bottrop,

gegen
1 die GbR e~ T
. I -
2, Frau _
3. Herrn S o ‘ :
Beklagten und Widerklager,
Prozessbevolimachtigter zu 1-3;

Rechtsanwalt
3,

hat die 11. Zivilabteilung des Amtsgerichts Bottrop
im schriftlichen Verfahren mit einer Schriftsatzeinreichungsfrist bis zum 25.08.2021
durch den Richter am Amtsgericht Dr. Helf

flr Recht erkannt:

Die Beklagten und Widerklager werden gesamtschuldnerisch verurteilt. an
die Klagerin und Widerbeklagte6.426.00 € (in Worten:
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sechstausendvierhundertsechsundzwanzig Euro) nebst Zinsen in Héhe
von 5 Prozentpunkten Ober dem jeweiligen Basiszinssatz seit dem
15.04.2020 zu zahlen. '

Es wird festgestellt, dass die tatsachlich anrechenbare Wohnfléche der
' von der Klagerin angemleteten Wohnung im ersten Geschoss im Hause
....... .4 in 46244 Bottrop Kirchhellen 74,5 m2 betragt.

Es wird festgestellt, dass die Beklagten keinen Anspruch auf Nachzahlung
der Betriebskosten fur das Wirtschaftsjahr 2019 in Hdhe von 306,22 €
haben.

Die Beklagten werden gesamischuldnerisch verurteilt, die Klagerin in
Héhe von 650,34 € an aukergerichtlich entstandenen

Rechtsanwaltskosten gegentber Rechtsanwalt Frank Dohrmann aus
Bottrop freizustellen. ' |

Die Widerklage wird abgewiesen.

Die Kosten des Rechtsstreits werden den 'Beklagten und Widerklagern
‘auferlegt.

Dieses Urteil ist gegen Sicherheitsleistung in Hohe von 120 % des jeweils
beizutreibenden/zu vollstreckenden Betrages vorlaufig vollstreckbar.

Tatbestand:

Die Klagerm schloss am 19.04.2012 mit der Rechtsvorgangerin der Beklagten einen
Mietvertrag Uber eine Wohnung im 1. Obergeschoss des Hauses 4in
Bottrop-Kirchhellen.

Es wurde ein monatlicher Mietzins in Hohe von 630, 00 € zuziiglich 150,00 €
Betriebskostenvorauszahlung vereinbart.

Die Wohnflache wurde mit ca. 100 m? angegeben.

Wegen der Einzelheiten des Mietvertrages wird auf Blatt. 51 bis 61 der Akte Bezug
genommert.



‘Mit der vorliegenden Klage macht die Klagerin zu viel gezahlten Mietzins geltend.

Sie behauptet dazu, die tatsachlich nutzbare Wohnflsche betrage im Gegensatz zur

Angabe im Mietvertrag lediglich 74,5 m? und weiche somit von der vereinbarten

Wohnflache um 25,5 % ab.

Statt der vereinbarten 630,00 € monatlich waren demnach lediglich 469,35 € zu

zahlen gewesen.

- Den Differenzbetrag i.H.v. 160,65 € monatlich macht die Klagerin fur den Zeitraum
vom 01.01.2017 bis 30.04.2020 in Héhe von insgesamt 6.426,00 € (40 Monate zu je
160,65 €) geltend. :

Darliber hinaus begehrt sie die Feststellung, dass die tatsachlich anrechenbare

~ Wohnfléche lediglich 74,5 m? betragt, sowie die Feststellung, dass die Beklagten
keinen Anspruch auf Nachzahlung der Betriebskosten fur das Wirtschaftsjahr 2018
haben. : ‘ o

Die Klagerin beantragt,

1. die Beklagten gesamtschuldnerisch zu verurteilen, an die Klagerin
6.426,00 € nebst 5 Prozentpunkten tiber dem Basiszinssatz seit dem
15.04.2020 zu zahlen;

2. festzustellen, dass die tatsé‘lchljch anrechenbare Wohnfliche der von
der Klagerin angemieteten Wohnung im 1. Obergeschoss im Hause
Oberhofstrale 4 in 46244 Bottrop 74,5 m? betragt;

3. die Beklagten gesamtschuldnerisch zu verurteilen, die Klagerin i.H.v.
650,34 € an auBergerichtlich entstandenen Rechtsanwaltskosten
gegenlber Rechtsanwalt Frank Dohrmann aus Bottrop freizustellen;

4. festzustellen, dass die Beklagten keinen Anspruch auf Nachzahlung der
Betriebskosten fir das Wirtschaftsjahr 2018 I.H.v. 308,22 € besitzen.

Die Beklagten beantragen,
die Klage abzuweisen.

Widerklagend beantragen sie,



die Klagerin zu verurteilen, um 25,00 € erhthte Nebenkosten ab dem
01.01.2020 und um 40,00 € erhohte Nebenkosten ab dem 01.07.2020 zu
zahlen.

Sie sind derAuﬁassung, die nutzbare Wohnflache betrage tatséchlich 100 m?, also
wie im Mietvertrag angegeben,

Die Wohnfléche sei von der ehemaligen Vermieterin, der Mutter der Beklagten zu 2.
und 3. auch nicht falsch berachnet worden, der Untersch;ed in der Berechnung liege
lediglich darin, dass die Klagerin einen zusatzllchen Raum im Erdgeschoss, der eine
Gréfe von rund 25 m? habe, nicht zur Wohnung hinzu rechne, obwoh] es SICh hierbei
um Wohnraum handele.

Insbesondere sei der Raum nicht als Absteliraum zu bezeichnen, da die Klagerin
wegen des fehlenden Kellers eine Garage als Abstellraum erhalten habe.

Die Widerklageantrge zu 1. und 2. seien begriindet, da die Kléagerin aufgrund der
Nebenkostenabrechnungen der vergangenen Jahre Nebenkosten nachzahlen
miisste und deshalb eine Erhthung der Vorauszahlung angebracht sei.

Die Klagerin beantragt,
die Widerklage abzuweisen.

Sie ist der Auffassung, die Unbegriindetheit der Widerklage ergebe sich bereits aus
dem Klagevorbringen.

Darliber hinaus ist sie derAuffassung, der geschlossene Mietvertrag sei hinsichtlich
des zusatzlichen Raumes im Erdgeschoss eindeutig.

Im Ubrigen sei dieser Raum von der Wohnung der Klagerin aus nur uber den
gemeinschaftiichen Hausflur erreichbar.

Mit Schriftsatz vom 16.06.2020 haben die Beklagten die Widerkiage erweitert und
beantragen nunmehr,

die Klagerin und Widerbeklagte zu verurteilen, an die Beklagten und
Widerklager einen Betrag i.H.v, 463,39 € aus der
Nebenkostenabrechnung 2019 zu zahlen..



Hierzu tragen sie vor, die Nebenkostenabrechnung fur das Jahr 2019 schlieRe mit
einer Nachzahlung i.H.v. 463,39 € ab. Die Klagerin und Widerbeklagte habe der
Nebenkostenabrechnung zwar widersprochen, unter anderem mit deni Argument,
dass die Wohnflache nicht zutreffend sei, der Widerspruch der Klagerin sei jedoch
unbegrindet.

Die Klagerin und Widerbeklagte beantragt,
auch den weiteren Widerklageantrag abzuweisen.

Mit Schriftsatz vom 04.02.2021 (Bl. 95 der Akte) haben die Beklagten und
Widerklager die Widerklage erneut erweitert. .

Urspriinglich haben sie beantragt,

festzustellen, dass die Kligerin und Widerbeklagte verpflichtet ist, sich
wéhrend der Laufzeit des Mietvertrages selbst aussamende Jungtriebe
von Béumen und Strauchgewéchsen aus dem ihr zur alleinigen Nutzung
Uberlassen Gartenstiick zu entfernen. '

Die Kiagerin und Widerbeklagte hat beantragt,
auch den weiteren Widerklageanfrag abzuweisen,

Nach Hinwels des Gerichts, dass das Feststellungsinteresse fehlen dirfte, da die
Beklagten und Widerkléger einen Leistungsantrag stellen kénnten, haben die
Beklagten und Widerklager ihren Widerklageantrag neu formuliert und beantragen
nunmehr,
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die Klagerin und Widerbeklagte zu verurteilen, den jungen Ahornbusch
und den Eichentrieb, die beide.ca. 1 m von der Hauswand entfernt vor
dem linken Fenster des Zimmers der Klagerin im Erdgeschoss (vom
Garten aus betrachtet) stehen, auf ihre Kosten zu entfernen;
die Klagerin und Widerbeklagte zu verurteilen, den Rasen auf dem

vorgenannten Grundstiicksteil in regelmaRigen Abstanden zu schneiden
und das Unkraut (Brennnesseln, Léwenzahn) zu entfernen.

Die Klégerin und Widerbeklagte beantragt,

- auch den neu gestellten Widerklageantrag abzuweisen.

Wegen der weiteren Emzelheﬂen des Parteivorbringens wird auf deren ‘gewechselte |
Schriftsétze und Uberreichte Unterlagen Bezug genommen.

Das Gericht hat Beweis erhoben durch richterliche Inaugenscheinnahme.

Wegen des Ergebnisses der Inaugenscheinnatime wird auf das Protokoll des
Ortstermins vom 25.01.2021 (Bl. 94/94 R der Akte) Bezug genommen.

Entstheidungsgrﬁnde:

Die Klage ist begriindet, wahrend die Widerklage nicht begriindet ist.

Der Klageantrag zu 1. auf Ruckzahlung zu viel gezahlter Miete ist begriindet, da die
Klagerin einen Anspruch gem. § 812 Abs.1 Satz 1 BGB auf Riickzahlung zu viel
gezahlten Mietzinses hat.

Nach dem Ergebnis der Beweisaufnahme durch richterliche Inaugenscheinnahme
geht das erkennende Gericht davon aus, dass der einzelne Raum im Erdgeschoss
nicht zur zwischen den Mietvertragsparteien vereinbarten Wohnflache zahl.



Dabei kann letztlich dahinstehen, ob der Raum zu Wohnzwecken geeignet ist bzw.
mit wenig Aufwand als Wohnraum hergerichtet werden kénnte, da der fragliche
Raum jedenfalls nach dem Inhalt des zwischen der urspriinglichen Vermieterin und
der Klagerin geschlossenen Mietvertrages vom 19.04.2012 nicht mitvermietet worden
ist. ' :

Der Mietvertrag geht eindeutig von drei Raumen, einer Kiiche, einer Diele, einem
Bad und einer Toilette in einer Wohnung im 1. Geschoss des Hauses aus. Ferner ist
die Garage Nr. 19 im Mietvertrag als mitvermietet enthalten. _

- Der Zusatzraum, der sich im Erdgeschoss befindet, ist nicht ausdriicklich erwahnt
und damit nach Uberzeugung des erkennenden Gerichts auch nicht mitvermietet.

Es mag sein, dass die urspriingliche Vermieterin, die Mutter der Beklagten zu 2. und
3. den Raum eigentlich mit vermieten wollte und die Grofe des Raums deshalb zu
der Grole der Wohnung im 1. Geschoss hinzuaddiert hat, hierfur gibt es jedoch
keinen Hinweis im Mietvertrag. A
Sollte es eine entsprechende miindliche Abrede zwischen der urspringlichen
Vermieterin und der Klégerin gegeben haben, ist diese nicht bindend, da gemal § 32
des Mietvertrages Nebenabreden der Schriftform bediirfen.

Die Klagerin hat damit in der Vergangenheit monatlich 160,65 € monatlich zu viel
gezahlt, sodass sie fur die 40 Monate von Januar 2017 bis April 2020 einen
Rilckzahlungsanspruch von insgesamt 6.426,00 € gegen die Beklagten als
Rechtsnachfolger der urspriinglichen Vermieterin hat.

Aus dem oben Gesagten ergibt sich auch ohne weiteres, dass die tatsachlich
anrechenbare Wohnfléche der von der Klagerin angemieteten Wohnung tatséchlich
lediglich 74,5 m? betrégt. '

Da die Beklagten dies bestreiten, besteht auch ein dahin gehendes
Feststellungsinteresse der Klagerin. '

Des Weiteren besteht ein Feststellungsinteresse dahingehend, dass die Beklagten
keinen Anspruch Nachzahlung der Betriebskosten fiir das Wirtschaftsjahr 2018
haben. . - '

Dies ergibt sich bereits daraus, dass wegen der falschen Flachenangabe die
Nebenkostenabrechnung fir das Jahr 2018 fehlerhaft und der errechnete
Nachzahlungsbetrag unrichtig ist. ‘ :

.
Die Widerklage ist unbegriindet,

Wegen der falschen Fiachenberechnung in allen Nebenkostenabrechnungen der
Vergangenheit sind die abgerechineten Ergebnisse unrichtig. Daraus folgt, dass ein
Anspruch auf Erhéhung von Nebenkostenvorauszahlungen weder ab dem
01.01.2020 noch ab dem 01.07.2020 besteht.
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Aus dem bereits dargelegten ergibt sich des Weiteren, dass die Beklagten und |
Widerklager auch keinen Anspruch auf den sich aus der Nebenkostenabrechnung fur
das Jahr 2019 ergebenden Nachzahlungsbetrag haben.

SchlieRlich ist auch der Wlderklageantrag hinsichtlich der Entfernung eines Busches
und eines Eichentriebs sowie hinsichtlich des Rasenschnesdens und der
Unkrautentfernung unbegriindet.

Hinsichtlich des Ahornbusches und des Eichentriebs besteht kein Anspruch der

Widerklager, da nicht ersichtlich ist und auch nicht substantiiert dargelegt ist, warum

der Ahornbusch bzw. der Eichentrieb entfernt werden miissen.

Da sich offenbar um noch junge Gewachse handelt, ist sine Beeintrachtigung etwa

des Hauses durch Wurzeln o. 4. zumindest zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht

erkennbar.

- Im Ubrigen steht es den Beklagten und Widerklagern als Eigentiimer frei, den
Eichentrieb und den Ahornbusch auf e|gene Kosten zu entfernen bzw. entfernen zu

lassen. :

Hinsichtlich des Begehrens der Widerklager, dass der Rasen in regelmaRigen
Absténden geschnitten wird und das Unkraut entfernt wird, ist eine
Anspruchsgrundlage nicht ersichtlich.

Der Klagerin und Widerbeklagten ist ein gewisser Gartenanteil zur eigenen Nutzung
zugewiesen worden und es steht inr grundsétzlich frei, wann und in welchen
Abstanden sie den Rasen schneidet und Unkraut entfernt

Die prozessualen Nebenentscheidungen ergeben sich aus §§ 91 Abs. 1, 709 ZPO.

Der Streitwert wird auf 8.000,00 € festgesetzt.

Rechtsbehelfsbelehrung:

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

1. wenn der Wert des BeschWerdegegens’candes 600,00 EUR Ubersteigt oder
2. wenn die Berufung in dem Urteil durch das Amtisgericht zugelassen worden ist.

Die Berufung muss innerhalb einer Notftist von einem Monat nach Zusteliung
dieses Urteils schriftlich bei dem Landgericht Essen, Zwelgertstr 52, 45130 Essen,
eingegangen sein. Die Berufungsschrift muss die Bezeichnung des Urteils, gegen
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das die Berufung gerichtet wird, some die Erklarung, dass gegen dieses Urteil
Berufung eingelegt werde, enthalten.

Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der Berufungsschrift erfolgt, binnen zwel -
Monaten nach Zustellung dleses Urteils schriftlich gegenuber dem Landgericht Essen
zu begriinden.

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

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

Dr. Helf

- Beglaubigt
Urkundsbeamter/in der Geschaftsstelie
Amtsgericht Bottrop '




