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Amtsgericht Essen
IM NAMEN DES VOLKES
Urteil
In dem Rechtsstreit
des
Klagers,
Prozessbevollméchtigter: Herr Rechtsanwalt Frank Dohrmann,

Essener Stralle 89, 46236 Bottrop,

gegen

Prozessbevollmachtigte:

hat das Amtsgericht Essen
auf die mindliche Verhandlung vom 28.10.2021
durch den Richter am Amtsgericht Klees

flir Recht erkannt:

Beklagten,

1. Der Beklagte wird verurteilt, an den Klager einen Betrag in Héhe von

1.635,00 Euro nebst Zinsen in Héhe von 5 Prozentpunkten Uiber dem

Basiszinssatz, in Hohe von 297,50 Euro seit dem 06.02.2021, sowie
weiteren 297,50 Euro seit dem 06.03.2021 sowie weiteren 520,00 Euro
seit dem 06.04.2021 sowie weiteren 520,00 Euro seit dem 06.05.2021

zU zahlen.
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2. Die Widerklage wird abgewiesen.

3. Die Kosten des Rechtsstreits tragt der Beklagte.

4. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar gegen Sicherheitsleistung in Héhe
von 110 % des jeweils zu vollstreckenden Betrages.

Tatbestand
Die Parteien streiten um Zahlungsanspriiche aus einem Mietverhaitnis.

Am 12.12.2020 schlossen der Klager und der Beklagte einen Mietvertrag Uber eine
Wohnung im Hause _ h 70, 45143 Essen, im 2. Erdgeschoss rechts, Nr,
22. Beginn des Mietvertrages war der 01.02.2021. Als monatlicher Mietzins wurde
ein Betrag in Hohe von 520,00 Euro/Monat vereinbart. Geman Zusatzvereinbarung
zum Mietverirag war eine Mietreduzierung um 50 % vereinbart, falls der
Fernwarmeanschluss flr die Heizung durch die Flrma ~ nicht W|e geplant zum
Mietbeginn am 01.02.2021 zur Verfligung stehen sollte Wegen des weiteren Inhalts
des Mietvertrages vom 12.12.2020 wird auf BI. 29 ff. d. A. Bezug genommen.

Am 23.01.2021 erfolgte die Schllisselibergabe an den Beklagten. Dem Beklagten
wurden laut Ubergabeprotokoll u, A1 Hausturschlussel 6 Wohnungsschlussel 6
Kellerschlissel, 1 Briefkastenschliissel und 1 Speicherschliissel (ibergeben. Wegen
des weiteren Inhalts des Ubergabeprotokolls wird auf Bl. 51 ff d. A. Bezug

genommen. Ebenfalls zahlte der Beklagte an den Ktager eine (Teil-) Kaution in Hohe
von 365,- €. '

Am 27.01.2021 wollte der Beklagte in die Wohnung einziehen. Zeitgleich befand sich
vor dem Haus eine Baustelle, da seitens der Firma “u. A. Rohrleitungen
verlegt wurden. Der Beklagte fuhrte dem Umzug nicht durch und teilte dem Klager
mit, dass seiner Ansicht nach ein Umzug 'a'ufgrund der Baustelle nicht durchfithrbar
sei. Zwischen den Parteien entwickelte sich eine rege schriftliche Korrespondenz, in
der der Beklagte u. A. weitere reklamierte, dass aufgrund der Baustelle ein Einzug
seiner Ansicht nach nicht moglich sei.
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Mit Schreiben vom 14.02. und Email vom 15.02.2021 teilte der Kiager dem Beklagten
u. A. mit, dass er die ~Sonderkiindigung ab Mérz 2021" akzeptiere (Bl. 5 und BI. 77 d.
A.). Der Beklagte teilte u. A. mit Email und Schreiben vom 25.02.2021 gegenlber
dem Klager mit, dass er vom Vertrag ,zurlicktrete. Mit Email vom 27.02.2021
forderte der Kléger den Beklagten -auf,. die Schlissel per Einschreiben
zuriickzuschicken.

Mit Schreiben vom 09.03'.2021 teilte der Klager dem Beklagten mit, dass lediglich 5
(statt 6) Wohnungs_schlﬂssel Ubersandt worden seien. Gleichzeitig forderte der
Kléger dén Beklagten auf, den fehlenden Schitissel zu tibersenden (Bl. 80 d. A.), was
der Beklagte .mit Schreiben vom 13.03.2021 endgltig ablehnte.

Mietzahlungen leistete der Beklagte zu keinem Zeltpunkt Ab dem 01.086. 2021 konnte
die Wohnung weitervermietet werden

Der Klager ist der Ansicht, dass der Beklagte zur Zahlung der offenen Mieten fur den
Zeitraum Februar 2021 bis einschlieRlich Mai 2021 verpfiichtet sei.

Insbesondere habe sich die Wohnung in einem mangelfreien Zustand befunden und
hatte jederzéit bezogen werden kénnen. Trotz der Baustelle vor Ort sei es.maglich
gewesen, die Wohnung zu beziehen und einen Umzug durchzufuhren. Der Zugang
zur Hauseing_angstﬂr und zu den Wohnuhgen sei jederzeit moglich gewesen, was
- seitens der Firma auch versichert worden sei. Der Umstand dass der
Beklagte die Wohnung nicht bezogen habe, sei allein auf seinen personlichen
Entschluss zuruckzufuhren

Ebenfalls habe der Beklagte bis zuletzt nicht samtliche Schltissel vollstandig
herausgegeben. Da die Heizung im Februar und | Marz 2021 noch nicht
ordnungsgemanl funktioniert habe,. sei gemaR der getroffenen Vereinbarung die
Miete um 50 % gemindert gewesen, was einem Betrag in Hohe von 297,50 €
entspreche. Fur die Monate April und Mai 2021 sei ein Mietzins in Héhe von 520,00 €
féllig geworden, da die Heizung ordnungsgemal funktioniert habe, so dass ihm ein
Zahlungsanspruch in Hhe von insgesamt 1.635,00 € zustehe.

Der Klager beantragt,
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den Beklagten zu verurteilen, an ihn 1.635,00 Euro nebst Zinsen in Héhe
von 5 Prozentpunkten lber dem Basiszinssatz, in Hdéhe von 297,50 Euro
seit dem 06.02.2021, soWie weiteren 297,50 Euro seit dem
06.03.2021sowie weiteren 520,00 Euro seit dem 06-.04.2021 sowie
weiteren 520,00 Euro seit dem 06.05.2021 zu zahlen.

Der Beklagté beantragt,

die Klage abzuweisen.

Widerklagend beantragt der Beklagte sinngemaR,
den Klager zu verurteilen, an ihn einen Betrag in Héhe von 365,00 € zu
zahlen. | '

Der Klager beantragt,
die Widerklage abzuweisen.

Der Beklagé be'hauptét, dass er am Tag deé_. geplanten Einzugs am 27;01.2021 habe
'feststellen missen, dass aufgrund der Baustelle vor dem Haus ein Einzug nicht
mdglich gewesen sei. Der Blrgersteig vor der Hauseingangstir sei aufgerissen
worden und es héatten Absperrungen und eine Briicke vor Ort gestanden, so dass es
_nicht mdglich geweseh sei, die Mabel in-die Wohnung zu transportie'ren. Er habe mit
dem‘ Kl&ger telefonisch vereinbart, dass der Mietbeginn auf den 01.03.2021
verschoben werden solle, so dass der Klager flir Februar 2021 keine Miete verlangen
kdnne.

tr Nachgang habe er den Klager rﬁehrfach aufgefordert, dafur Sorge zu tragen, dass
er die Wohnung mitsamt Mébel beziehen kénne. Aufgrund der Baustelle sei dies
letztlich nicht méglich gewesen, weswegen er zurecht vom Vertrag zurt‘Jckgetretén
sei. Die Sonderkiindigung habe der Kldger im Ergebnis akzeptiert; weswegen der
Klager keine Mietzahtungen mehr beanspruchen kénne. Auch habe er am
01.03.2021 dem Klager samtliche Wohnungsschltssel Obersandt. Lediglich einen
Briefkastenschlissel habe er versehentlich nicht 'L'lberéandt. Ferner habe die Heizung
in der Wohnung auch in den Monaten April und Mai 2021 nicht ordnungsgemas .
funktioniert. Seiner Ansicht nach kénne ~der Klager daher keine Zahlung
beanspruchen. Vielmehr sei der Klager u. A. verpflichtet, ihm die Kaution in Héhe von
365,00 € zurlickzuerstatten.



Wegen des weiteren Sach- und Streitstandes wird auf die wechselseitigen
Schriftsatze der Parteien Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

Die zulassige K!a‘gé ist _Vollumfénglfch begrindet; die zuldssige Widerkiage ist
hingegen unbegrindet. '

l. Zur Klage

Der Klager hat gegentiber dem Beklagten einen Anspruch auf Zahlung von 1.635,00
€ - - |

1. Aufgrund des zwischen den Parteien abgeschiossenen Mietvertrages vom
12.12.2020 mit Mietbeginn zum 01.02. 2021 Uber eine Wohnung im Hause

Essen, kann der Klager von dem Beklagten gem. § 535
Abs. 2 BGB die fir den Monat Februar 2021 vereinbarte (gemaf& Zusatzvereinbarung
um 50 % geminderte) Miete in Hohe von 297,50 € beanspruchen. —~ ~: ——-

a) Entgegen der Ansicht des Beklagten ‘ist der Klager insbesondere seiner
Verpflichtung zu'r Ubergabe der Mietsache (vgl. §‘535‘Abs. 1 8. 1 BGB) an den
Beklagten ordnungsgemaR nachg'ekomrhen. Hierzu ist es erforderlich, dass der
Vermieter den Mieter durch Ubergabe samtlicher Schlussel in die Lage versetzt, die
Mietsache vertragsgemé&R zu nutzen (vgl, SchmidtQFutterer/E‘isenschmid, 15. Aufl,
2021, BGB § 535 Rn. 15). Das ist im vorliegenden Fall am 23.01.2021 geschehen,
indem der Klsger dem Beklagten laut Ubergabeprotokoll samtliche Schlissel an der
Wohnung ubergeben hat. Eine ordnungsgeméate Ubergabe ist somit erfolgt.

b) Dem Vortrag des Beklagten, zwischen ihm und dem Klager sei éine Vereinbafung
getroffen worden, wonach der Mietbeginn auf den 01.03.2021 verschoben werden
soll, kann nicht gefolgt werden. Der Beklagte hat keinen Beweis fur seinen bestritten

Vortrag angeboten, so dass er fir seine Behauptung im Ergebnis beweisféllig
geblieben ist.
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c) Die Verpflichtung des Beklagten zur Zahlung der Miete fiir den Monat Februar ist
auch nicht aufgrund einer berechtigten Minderung gem. § 536 BGB aufgehoben oder
eingeschrénkt. Soweit der Beklagte vortragt, er habe die Woh’nung im Februar 2021 -
hicht vereinbarungsgeman nutzen kénnen, da aufgrund der unstreitig vorhandenen
Baustelle u. A. ein Einzug nicht méglich gewesen sei, kann dem hicht gefolgt wefden.

aa) Der ungehinderte Zugang zu den Mietrdumen ist Vbraus_setzung flr deren |
vertragsgeméBe Nutzung. Deshalb ist es allgemein anerkanht, dass
Zugangsbehinderungen grundsétzlich einen Mangel darstellen, auch wenn sie durch
nicht vom Vermieter beeinflussbare Bauarbeiten hervorgerufen wird (OLG Frankfurt
a.M. NZM 2015, 542). Allerdings gilt dies in erster Linie fur den Fall, dass
Gewerbersume vermietet wurden und das dort betriebene Gewerbe auf
Kundenverkehr ahgewiesen ist (Schmidt-Futterer/Eisenschmid, 15. Aufl. 2021, BGB
§ 536 Rn. 210). So liegt der Fall hier jedoch nicht. Der Beklagte hat eine Wohnung
angemietet, zu der der Zutritt - nach dem substantiierten Vorirag des Klagers unter
Bezugnahme auf das Schreiben der Firma vom 18.08.2021‘, Bl. 286 d. A. -
jederzeit méglich war, was seitens des Beklagten auch nicht weiter be%t_ritten worden
ist. Auch wenn der Zutritt infolge der Baustelle si'cherlich erschwert war, war infolge
der Baustelle der bestimmungsgeméﬁe Gebrauch der Mietsache, n&mlich das
Wohnen, nicht aufgehoben oder eingeschrankt, so dass eine Mietminderung
grundsétzlich nicht in Betracht kommt. | '

bb) Sofern der Beklagte in diesem Zusammenhang vortrégt, es sei ihm bereits nicht
moglich gewesen, die Wohnung zu beziehen bzw. den Umzug durchzufuhren, kann
dem ebenso wenig gefolgt werden. Der-Beklagte, der das Vbrhandensein eines
Mangels nach allgemeinen Grundséatzen darzulegen und zu beweisen hat, hat nicht
substantiiert dargelegt, dass ein Einzug in die streitgegenstandliche Wohnung nicht
mdglich gewesen sein soll. Etwas anderes folgt fiir das Gericht auch nicht aus den
seitens des Beklagten eingereichten Lichtbildern. Zwar ist auf den Lichtbildern zu
erkennen, dass umfangreiche Arbeiten durchgefiihrt worden sind und der
Blrgersteig u A. ,aufgerissen“ worden ist. Allerdings. war der Zutritt zur
Hauseingangstir moglich. Dazu kommt, dass die Baustelle durch Absperrgitter und
Baken 'sowie Hblzbr'ucken abgesichert war, so dass - trotz der Behinderungen - nach
Auffassung des Gerichts die Durchfiilhrung eines Umzuges nicht unméglich war, wie
es seitens des Beklagten behauptet worden ist.
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2. Darliber hinaus ist der Beklagte zur Zahlung der restlichen Miete fur den geltend
gemachten Zeitraum Marz 2021 bis Mai 2021 in Héhe von msgesamt 1.337,50 €
verpflichtet.

a) Das Mietverhaitnis ist insbesondere nicht aus wichtigem Grund durch eine fristiose
Kiindigung des Beklagten beendet worden. Ein wichtiger Grund, der gem. §§ 543,
569 BGB zu einer aullerordentlichen Kijndigung des Mietverhaltnisses berechtigen
wirde, lag nichf vor. Insbesondere war - wie béreits dafgeétellt - der Zugang zum
Haus und damit zur Mietwohnung mdglich.

b) Ob zwischen den Parteien im Februar 2021 ein sog.. Mietanhebungsvertrag
zustande gekommen ist, indem der Kléger gegeniber dem Bekiagten u. A. mit
" Schreiben vom 14.02.2021 mitgeteilt hat, dessen ,Sonderkindigung ab Marz 2021
- akzeptieren zu wollen oder.-ob hiermit lediglich die ordéntliqhe Kindigung des
Beklagten akzéptiert worden ist, 'konnte das Gericht im Ergebnis offen lassen.
SchlieBlich ist in beiden Fallen der Beklagte zur Zahlung der geltend gemachte
Restmiete in Hohe von 1.337,50 € verpflichtet.

'aé) Sofern man von einer ordentlichen Kindigung durch den Bekiagten ausgeht (u.
A. mit Schreiben vom 25.02.2021); ergibt sich der Zahlungsanspruch unmittelbar aus
§ 535 Abs. 2 BGB in Verbindung mit dem‘zugrunde[iegenden Mietvertrag. SchlieBlich
war die Kundigung des Mietverhaltnisses durch den Beklagten spatestens am dritten
Werktag eines Kalendermonats zum Ablauf des Ube-rnéchsten Monats zulassig (§
573c Abs. 1 S. 1 BGB), so dass das’ Mietverhélfnis-mit Ablauf des Monats Mai 2021
beendet worden lst Der Beklagte schuldete somit fur den Monat Marz 2021 die
geminderte Miete i in Hohe von 297,50 € sowie fUr die Monate April und Mai 2021 die
volle Miete in Hohe von jeweils 520,00 €. Dem Vortrag des Beklagten, die Helzung
habe auch in den Monaten April und Mai 2021 nicht ordnungsgeman funktioniert,
kann nicht gefolgt werden. Der Beklagte, der das Vorliegen eines Mangels' darlegen
und ggf. bewéisen muss, hat insofern nicht substantiiert dargelegt, dass die Heizung' '
in den Monaten April und Mai 2021 nicht funktioniert haben soll.

bb) Sofern man davon ausgeht, dass zwischen den Parteien ein
| Mietauthebungsvertrag ,ab Méarz 2021* zustande gekomimen ist, erg'ibt sich der
Zahlungsanspruch des Klagers auf die geltend gemachte Restmiete aus § 546a Abs.
1 BGB, Danachl hat der Mieter Nutzungsentschadigung zu leisten, wenn der Mieter
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die Mietsache nach Beendigung des Mietverhaltnisses nicht zurlickgibt. So liegt der
Fall hier. '

(1) Der Beklagte hat die ihm aus § 546 Abs. 1 BGB obliegende Verpflichtung zur
vollstéhdigen Rickgabe der Mietsache nicht erfullt, indem er einen
Wohnungsschllssel nicht zurlickgegeben hat, was der Klager mit, Schreiben vom
09.03.2021 auch beanstandet hat. Sofern der Bekiagte behauptet, er habe alle
Wohnungsschllssel .‘Ubersand't, ist er fir einen bestritienen Vortrag beweisfallig
geblieben ist. Als Mieter muss der Beklagte auch die Erfiillung der RUGkgabepﬂichten
beweisen (vgl. Schmidt-Futterer/Streyl, 15. Aufl. 2021, BGB §'546.a-Rn. 106). Ein
solcher Beweisantritt ist nicht erfolgt. Um d-ie'R'L'lckgabeverpﬂichtung_ ordnungsgéméf&
zu erfillen, ist es auch grundsétzlich erfordérlich, alle. S_chIUssel dem Vermieter zu
Uberlassen (OLG Kdéln, Urteil vom 27.01.2006 - 1 U 6/05, BeckRS 2006, 05624).
Ansonsten bleibt der Mieter wegen der jederzeitigen Zugriffsmdglichkeit zumindest .
Mifbesitzer des Objekts, was einer Rickgabe im Sinne Ades § 546 BGB
entgegensfeht, ‘wie das hier der Fall war. Der Klager besall auch einen
entsprechenden ,Rlcknahmewillen®. SchlieBlich hat er mit Schreiben vom
09.03.2021 den Beklagten erfolglos aufgefordert, den fehlenden Schitissel zu
Ubersenden, was der Beklagte,im' Ergebnis mit Schreiben vom 13.03.2021 endgliltig
abgelehnt hat. | -

(2) Gem. § 546a Abs. 1 BGB kann der Klager flir die Dauer der Vorenthaltung die
vereinbarte Miete verlgn_gen, was in dies_em Fall fir den Monat Marz 2021 einer
Nutzungsentschédigung in Hohe von 297,50 € und fur die Monate April und Mai 2021
einer monatlichen- Nutzungsentschadigung in Héhe von jeweils 520,- € entspricht,
mithin einem Gesamtbetrag in Héhe von 1337,50 €, |

3. Der Zinsanspruch des Klagers folgt aus §§ 280 Abé. 1, 2, 286 BGB.

. Zur Widerklage

Die zulassige Widerklage hingegen ist unbegriindet.

Der Klager hat (noch) keinen Anspruch auf Auszahlung der geleisteten (Teil-)Kaution

in Héhe von 365,~- €. Schliellich ist die Frist zur Abrechnung tUber die Kaution fir den
Klidger noch nicht abgelaufen. Eine gesetzliche geregelte Abrechnungsfrist Gber die
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Kaution gibt es nicht; ‘es kommt immer auf den Einzelfall an. Eine erhebliche
Verldngerung kann eintreten, wenn und soweit noch Betriebskostennachforderungen
aus dem laufenden Jahr entstehen kdnnen, weil Uber die Betriebskosten erst im
Foigejahr abgerechnet werden kann (vglﬁ Schmidt-Futterer/Flatow, 15. Aufl. 2021,
BGB § 551 Rn. 82). So liegt der Fall hier. Die nach § 556 Abs. 378. 2 BGB
bestehende Abrechnungsirist liber die Betriebskosten fiir das Kalenderjahr 2021 ist
noch nicht abgelaufen, so dass u. U. Anspriiche aus der Betriebékostenabrechnung
in Betracht kommen. Da die Mistkaution auch nicht falige Ansprliche sichern soll,
darf der Klager dle Kautlon zu Recht noch etnbehalten

lIt. Die Nebenentschéidungén folgen aus §§ 91, 709 S. 1, 2 ZPO.

IV. Der Streitwél"t_ des Rechtsstreits wird auf 2.000,- € festgesetzt.

Rechtsbehelfshelehrung:

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

1. wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 600,00 EUR Ubersteigt oder
- 2. wenn die Berufung in dem Urteil durch das Amtsgericht_ zugelassen worden ist.

Die Berufung muss innerhalb einer Notfrist von einem Monat nach Zustelfung
dieses Urteils schriftlich bei dem Landgericht Essen, ZWeigertstr. 52, 45130 Essen,
eingegangen sein. Die Berufuhgsschrift muss die Bezeichnung des Urteils, gegen
das die Berufung gerichtet wird, sowie die Erklarung, dass gegen dieses Urteil
Berufung eingelégt werde, enthalten.

Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der Berufungséchriﬁ erfolgt, binnen zwei
Monaten nach Zustellung dieses Urteils schrlftllch gegeniber dem Landgericht Essen
zu begriinden,

Die Parteien mussen sich vor dem Landgencht Essen durch einen Rechtsanwa!t
vertreten lassen, inshesondere milssen die Berufungs- und die
Berufungsbegriindungsschrift von einem solchen unterzeichnet sein.

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

Hinweis zum elektronischen Rechtsverkehr:
Die Einlegung ist auch durch Ubertragung eines elektronischen Dokuments an die
elektronische Poststelle des Gerichts mdglich. Das elektronische Dokument muss fir
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die Bearbeitung durch das Gericht geeignet und mit einer qualifizierten
elektronischen Signatur der verantwortenden Person versehen sein oder von der
verantwortenden Person signiert und auf einem sicheren Ubermitttungsweg gemaR §
130a ZPO nach naherer MaRgabe der Verordnung tiber die technischen
Rahmenbedingungen des elektronischen Rechtsverkehrs und Ober das besondere |
elektronische Behdrdenpostfach (BGBI. 2017 |, S. 3803) eingereicht werden. Weitere
Informationen erhalten Sie auf der Internetseite www.justiz.de.

Klee_s



