Amtsgericht Rheinbach

IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

8§ 249, 250, 280, 538, 546 BGB

1. Der Vermieter kann nach einem Verlust der Wohnungsschliissel nur dann die
Kosten fiir den vollstindigen Austausch der Schlieffanlage im Gesamtobjekt von
dem Mieter als Schadenersatz verlangen, wenn er die Schlieffanlage auch
tatsidchlich austauscht. Der Schadenersatzanspruch kann nicht fiktiv auf der
Grundlage eines Kostenvoranschlages beziffert werden.

2. Der Umstand, dass nach dem Entfernen einer Arbeitsplatte in der
Fliesenverkleidung der Kiiche der Mietwohnung 14 Diibellocher zuriickbleiben,
begriindet keinen Schadenersatzanspruch des Vermieters.

3. Die Anbringung einer Arbeitsplatte gehort zum vertragsgemifien Gebrauch des
Mietobjekts/gewohnlichen Mietgebrauch jedenfalls dann, wenn jeder (neue)
Mieter in der Wohnung wieder eine Arbeitsplatte an derselben Stelle anbringen
muss.

AG Rheinbach, Urteil vom 07.04.2005, At.: 3 C 199/04

Tenor:

I. Die Klage wird abgewiesen.

II. Die Klagerin hat die Kosten des Rechtsstreits zu tragen.

III. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

Die Klagerin kann die Vollstreckung durch Sicherheitsleistung in Héhe von 120 % des

aufgrund des Urteils vollstreckbaren Betrages abwenden, wenn nicht die Beklagten zuvor

Sicherheit in gleicher Héhe erbringen.

Tatbestand:

Die Parteien streiten um Schadensersatzanspriiche aus einem beendeten Mietverhaltnis.

Die Klagerin ist Eigentiimerin des Mehrfamilienhauses F Weg in S. Mit Mietvertrag vom

7.10.02 mieteten die Beklagten die Wohnung im 1. Obergeschoss links, App.ll. Das

Mietverhaltnis begann am 1.11.02. Die Beklagten leisteten eine Kaution von 460 €. In § 1

vorletzter Absatz des Mietvertrages befand sich folgender Passus:

"Der Vermieter ist aus Grinden der Sicherheit des Gesamtobjektes berechtigt, bei
Verlust von ausgehidndigten oder durch den Mieter selbst beschaffter Schliissel auf



Kosten des Mieters die erforderliche Zahl von Schltiisseln und neuen Schldssern
anfertigen zu lassen; diese Regelung gilt entsprechend flir eine zentrale SchliefSanlage
des Anwesens. Das gleiche gilt, wenn der Mieter beim Auszug nicht sdmtliche Schlissel
an den Vermieter herausgibt. Der Mieter ist zum Ersatz des Austausches von Schléssern
nicht verpflichtet, soweit er nachweist, dass es an einer konkreten Sicherheitsgefdhrdung
fehlt."

Der Beklagte zu 2) verlor den Schltissel zur streitgegenstandlichen Wohnung im Sommer
2003. Mit Schreiben vom 4.11.03 kundigte die Beklagte das Mietverhaltnis zum 30.6.04.
Am 2.7.04 fand die Ubergabe statt. Es wurde eine "Zustandsfeststellung" angefertigt, die
von der Beklagten mit dem Zusatz "ohne Schuldanerkenntnis”" und der Kléagerin
unterschrieben wurde.

Mit Schreiben vom 5.7.04 wurden die Beklagten zur Méangelbeseitigung aufgefordert.

Die Klagerin tauschte die Schlieffanlage nicht aus. Sie legte lediglich einen
Kostenvoranschlag vor.

Die Klagerin behauptet im Wesentlichen, ihr stehe ein Schadensersatzanspruch in Héhe
des Kostenvoranschlages von 2137,44 € zu, da das Sicherheitsbediirfnis der anderen
Bewohner die Montage einer neuen Schlieflanlage erfordere. Es sei in der Vergangenheit
zu Farbschmierereien an der Fassade im ersten Obergeschoss gekommen. Dies lege die
Vermutung nahe, dass der Farbschmierer tiber die Haustiire und das Treppenhaus zum
Laubengang gelangt sei, um von dort aus die Wand zu bespriithen. Die qualifizierte
Gefdhrdung, die den Austausch der SchliefSlanlage rechtfertige sei daher gegeben. Der
Schlusselverlust sei nicht sofort gemeldet worden, sondern nur als "vermutlicher Verlust"
des Schltissels angekiindigt worden.

Ferner seien in der Kiiche 14 Fliesen angebohrt worden. Dabei handele es sich nicht um
den gewoOhnlichen Mietgebrauch. Im Wohnzimmer seien zwei Bodenfliesen von den
Beklagten beschadigt worden. Fur die Fliesenarbeiten seien Kosten in Héhe von 338,72 €
zuzuglich 80 € fur Ersatzfliesen aus dem Bestand der Klagerin erforderlich. Ferner sei
durch die Beklagten dass Waschtischbecken beschédigt worden. Es befinde sich in der
Schussel eine Macke, die eine Wertminderung von 50 € bedeute.

Von den Schadensersatzbetrdgen werde die Kaution in Héhe von 460 € abgezogen,
woraus sich die Klageforderung ergebe.

Die Klagerin beantragt ,

die Beklagten als Gesamtschuldner zu verurteilen, an die Klagerin 2146,16 € nebst
Zinsen in Héhe von 5 Prozentpunkten Uiber dem Basiszinssatz seit Zustellung der Klage
zu zahlen.

Die Beklagten beantragen
Klageabweisung.

Die Beklagten behaupten im Wesentlichen, es bestehe keine Gefahr der
missbrduchlichen Verwendung des verlorenen Schlissels, da der Beklagte diesen in I
verloren habe und an dem Schltisselbund kein Hinweis auf die Adresse befestigt gewesen
sei. Daflir spreche schon, dass die Klagerin die Schliefanlage seit 1 1/2 Jahren nicht
ausgetauscht habe. Der Verlust des Schliissels sei unverziiglich angezeigt worden.
Spétestens im November 2003 sei der Klagerin der Schlusselverlust bekannt gewesen.
Dies ergebe sich aus ihrem Schreiben vom 12.11.2003.



Bezliglich der Fliesen bestehe ebenfalls kein Schadensersatzanspruch. Bei den
Bodenplatten im Wohnzimmer sei nur aus einer Fliese eine winzige Ecke
herausgebrochen. Diese sei aber bei Einzug bereits beschédigt gewesen. In der Kiche
seien die Fliesen nicht angebohrt worden, sondern die Beklagten hatten eine
Arbeitsplatte angebracht, indem sie jeweils die Locher fur die Befestigung der Platte in
die Fugen gesetzt héatten. Das zeigten auch die von der Klagerseite vorgelegten Fotos.
Dabei handele es sich um eine vertragsgeméafie Nutzung der Wohnung.

An dem Waschtischbecken sei durch den Kratzer von 2mm Lénge keine Wertminderung
von 50 € eingetreten.

Zur Ergdnzung des Tatbestandes wird Bezug genommen auf alle Schriftsdtze der
Parteien nebst Anlagen sowie auf das Protokoll der mundlichen Verhandlung vom
17.2.2005, in der die Parteien einen fir die Klagerin widerruflichen Vergleich schlossen,
der innerhalb der Widerrufsfrist mit Schriftsatz vom 28.2.2005 widerrufen wurde.

Entscheidungsgriinde:

Die Klage ist zulassig, aber als unbegriindet abzuweisen.

Die Klagerin hat gegen die Beklagten keinen Anspruch auf Schadensersatz in Hohe des
Kostenvoranschlags fir einen Austausch der Schlieffanlage des Mehrfamilienhauses F
Weg in S gemafs §§ 546, 280 Abs.1 BGB in Verbindung mit § 1 des Mietvertrags. Zwar
gehort es zu den Obhutspflichten des Mieters, die Haus- und Wohnungsschliissel
sorgfaltig zu verwahren und darauf zu achten, dass sie nicht verloren gehen. Auch hat
der Beklagte zu 2) den Hausschliissel unstreitig im Sommer 2003 verloren, so dass er bei
Ende des Mietverhaltnisses nicht wieder herausgegeben werden konnte. Es kann hier
unterstellt werden, dass darin eine schuldhafte Verletzung der Obhutspflichten lag. Die
Klagerin hat jedoch durch diese Pflichtverletzung keinen Schaden erlitten. Unstreitig
wurde die Schlieffanlage seit dem Verlust des Schliissels nicht ausgetauscht. Anders als
bei unterlassenen Schonheitsreparaturen oder anderen Substanzverletzungen an der
Mietsache, kann bei dem Austausch einer SchliefSanlage nicht auf der Grundlage eines
Kostenvoranschlags durch abstrakte Schadensberechnung Schadensersatz gewédhrt
werden, denn die blofSe Beflirchtung, mit dem verlorengegangenen Schlissel kénne
Missbrauch getrieben werden, gentigt dazu nicht. Bei Substanzverletzungen erleidet die
Mietsache eine Wertminderung, die zu ersetzen ist, auch wenn der Vermieter den
Gegenstand nicht repariert oder ersetzt. Einen solchen Nachteil erleidet der Vermieter
jedoch nicht , wenn er auf den Austausch einer Schlieffanlage aufgrund des
Schlusselverlustes verzichtet (LG Wiesbaden, NZM 1999, S.308 ; dazu eingehend Ruthe
in NZM 2000, 365 ff, Schmidt- Futterer, 8. Auflage zu § 535 Rn 440). Eine andere
Beurteilung ergibt sich auch nicht aus dem Klagervortrag, dass moglicherweise die
Farbschmierereien darauf hindeuten, dass ein Fremder sich Zugang zu dem Miethaus
mittels des verlorenen Schlissels verschafft haben koénnte, denn die Klagerin hat
daraufhin ebenfalls nicht die Schlieffanlage ausgetauscht. Aus dem von der
Beklagtenseite vorgelegten Schreiben der Klagerin geht hervor, dass die Klagerin
spatestens seit November 2003 von dem Verlust des Schlissels wusste; wenn sie
dennoch auf den Austausch der Schliefsanlage seit 1 1/2 Jahren verzichtete, so hat sie
keinen Schaden erlitten. Es kann daher hier dahinstehen, ob die Mietvertragsklausel die
Mieter geméafs § 307 BGB unangemessen benachteiligte, da Voraussetzung flir einen
Schadensersatzanspruch nach der Mietvertragsklausel ebenfalls ein konkreter Schaden
ist. Fir den Rechtsstreit unerheblich ist daher, ob eine konkrete Sicherheitsgefahrdung
fir das Mietobjekt vorliegt.

Die Klagerin hat auch keinen Anspruch auf Schadensersatz in Héhe von 50 € fir die
Wertminderung an dem Waschtischbecken gemafs § 280 Abs.1, 249, 251 Abs.1 BGB.
Unstreitig befand sich bei Riickgabe der Mietsache in dem Waschtischbecken eine kleine



Macke von 2mm. Der Beklagtenvortrag zur Gréfse der Beschadigung ist von der Kligerin
trotz Hinweises in der mundlichen Verhandlung auf die Geringfligigkeit der
Beschadigung nicht bestritten worden. Eine solche Beschadigung gehoért nach
Auffassung des Gerichts zur normalen Abnutzung einer Mietsache durch gewoéhnlichen
Mietgebrauch gemafs § 538 BGB und begriindet daher keinen Schadensersatzanspruch
der Klagerin aus Vertragsverletzung. Nach ganz herrschender Meinung ist die Grenze zur
normalen Abnutzung erst Uberschritten, wenn an Waschbecken auffallige Schlagstellen
oder grofiere Beschadigungen vorliegen. Abplatzungen oder Kratzer in sehr geringem
Umfang wie etwa hier von 2mm gehoéren zum Ublichen Gebrauch. Sie sind bei Nutzung
des Mietobjektes unvermeidbar und gehen nicht zu Lasten des Mieters (Schmidt-Futterer
8. Auflage zu § 538 BGB Rn 110 {, 369).

Die Klagerin hat auch keinen Anspruch auf Schadensersatz fir die Neuverfliesung der
angebohrten Kuchenfliesen und die beschédigten Bodenfliesen in Hoéhe des
Kostenvoranschlags von 338,72 € zuzlglich Materialkosten in Héhe von 80 € aus
schuldhafter Vertragsverletzung gemafs § 280 Abs.1, 249, 250 BGB.

Bezliglich der Bodenfliesen im Wohnzimmer hat die Klagerin nicht nachgewiesen, dass
zwei Bodenfliesen durch die Mieter beschédigt wurden. Das flr die Klagerin verbindliche
Ubergabeprotokoll weist nur 1 Bodenfliese mit zwei Léchern im Wohnzimmer als
beschadigt aus. Dazu haben die Beklagten vorgetragen, dass diese Fliese bereits bei
Anmietung beschadigt gewesen sei. Die Beweislast fir die Tatsache, dass die Fliese
ursprunglich nicht beschadigt war, trdgt aber nach den Grundsédtzen der
Beweislastverteilung nach Gefahrenbereichen der Vermieter (Palandt 64. Aufl. zu § 538
Rn 4). Insoweit hat die Klagerin keinen Beweis angeboten, und hat damit den Nachweis
far die Pflichtverletzung der Beklagten nicht erbracht. Soweit sie die Beschadigung einer
zweiten Bodenfliese geltend macht, wird sie damit ebenfalls nicht gehoért, da das von ihr
unterschriebene Ubergabeprotokoll nur eine beschidigte Fliese ausweist. Hinsichtlich
der Geltendmachung weiterer Beschadigungen in diesem Bereich ist die Vermieterin
dann aber ausgeschlossen, da das Protokoll nach der abschlieffenden Begehung und
Besichtigung des Mietobjektes zusammenfasst, welche Mangel zuritckbleiben. Das
Protokoll erlangte auch Auflenwirkung, so dass der Mieter insoweit Vertrauensschutz
genief3t (so Langenberg 2001, Schoénheitsreparaturen, L Rn 15). Die vorbehaltlose
Zuricknahme fihrt zum Ausschluss von Anspriichen aus erst spiter erkannten
Maéangeln. Da das Protokoll nur eine Fliese als beschadigt auffiihrt, ist der Vermieter
daran gebunden.

Soweit die Klagerin vortragt, die Beklagten hatten 14 Kichen-Wandfliesen angebohrt, so
geht aus dem Ubergabeprotokoll zwar nicht hervor, wie viele Fliesen beschéadigt sind,
doch kann hier zugunsten der Klagerin unterstellt werden, dass die Beklagten bei der
Befestigung der Arbeitsplatte in der Kuiche tatsdchlich 14 Fliesen anbohrten. Das Gericht
ist zu dem Ergebnis gekommen ist, dass die Befestigung einer Arbeitsplatte zum
gewodhnlichen Mietgebrauch gemdafs § 538 BGB gehort. Nach unbestrittenem
Beklagtenvortrag mufS jeder neue Mieter in der streitgegenstindlichen Wohnung wieder
eine Arbeitsplatte an derselben Stelle anbringen. Stellt der Vermieter aber bestimmte
Einrichtungen flir eine Mietwohnung nicht zur Verfigung , die zum gewo6hnlichen
Mietgebrauch unerléasslich sind, so mufS er damit rechnen, dass der Mieter diese
Einrichtungen anbringt (Schmidt-Futterer, Mietrecht, 8. Aufl. zu § 538 Rn 49, 369 f.
mwN). Dabei sind nach Auffassung des Gerichtes 14 Dubellécher in den Kiichenfliesen
als unvermeidbar hinzunehmen. Will der Vermieter dies verhindern, so ist er gehalten
diese Einrichtungen selbst vor Mietbeginn einzubauen. Zu unverzichtbaren
Einrichtungen einer Mietwohnung gehoért auch eine Arbeitsplatte in der Ktiche. Zwar ist
der Mieter verpflichtet moglichst schonend mit der Mietsache umzugehen und wenn
moéglich in die Fugen zu bohren, doch ist das bei einer so grofden Einrichtung wie einer
Arbeitsplatte nur schwer moglich, wenn sie sicher angebracht werden soll. Die von der
Klagerin vorgelegten Fotos zeigen, dass es sich bei den angebohrten Fliesen um Lécher in



einer Reihe zur Anbringung der Arbeitsplatte handelte. Jedenfalls auf einigen Fotos ist
erkennbar, dass die Fugen teilweise genutzt wurden. Das Anbohren von Kacheln ist
jedoch in diesem Fall nicht vermeidbar gewesen.

Damit war die Klage insgesamt abzuweisen.

Die prozessualen Nebenentscheidungen beruhen auf den §§ 708 Nr.11, 709 S.2, 711
ZPO.



