Landgericht Essen

IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

8§ 535 BGB

1. Zur Uberlassung einer Mietsache zum Gebrauch gehort auch die Uberlassung von
Schliisseln zu den gemieteten Raumlichkeiten. Benutzt der Mieter die
Hauseingangstiir, so kann er die hierfiir erforderlichen Schliissel in
ausreichender Zahl verlangen. Wie viele dies sind, hingt von den Bediirfnissen
des Mieters ab. Zudem ist auf den gemeinsam festgelegten Vertragszweck,
namlich den Betrieb einer Anwaltskanzlei abzustellen. Der Mieter von
Gewerberdumen kann Schliissel fiir sich und seine Mitarbeiter verlangen.

2. Die Zahl der benotigten Schliissel kann wiahrend der Mietzeit auch schwanken,
so dass der Vermieter verpflichtet sein kann, dem Mieter im Laufe des
Mietverhaltnisses Schliissel nachzureichen, wenn sich der Bedarf durch
Aufstockung des Personals erhoht.

3. Der Vermieter hat das Recht, die Schlieflanlage auf eigene Kosten
auszutauschen und so zu gestalten, dass der Mieter nur noch die vermieteten
Flachen erreichen kann. In diesem Fall hat der dem Mieter von dem neuen
Schloss Schliissel in ausreichendem Mafie auszuhidndigen.

4. Ist die Frage der Tierhaltung in dem von den Parteien geschlossenen
Mietvertrag nicht explizit geregelt, so ist der vertragsgemifie Gebrauch
mafigeblich. Aufgrund einer Interessenabwigung ist zu entscheiden, ob der
Mieter ein Tier halten darf oder nicht. Die vertraglich vereinbarte Nutzung der
Mietsache als Anwaltskanzlei steht der Tierhaltung nicht grundsitzlich
entgegen.

5. Eine Mietvertragspartei darf IThren Hund nicht unbeaufsichtigt im
Hauseingangsbereich laufen lassen.

LG Essen, Urteil vom 21.02.2018, Az.: 16 O 9/18

Tenor:

Die Beklagten werden als Gesamtschuldner verurteilt, an die Klagerin 3 weitere
Hauseingangsschltissel fur die Sicherheitsschlieffanlage zu den KanzleirdAumen, C-strafe
Lin N herauszugeben, bzw. der Klagerin zur Verfiigung zu stellen, Zug um Zug gegen
Erstattung der tatsidchlichen Kosten der Herstellung der Vervielfaltigungsstiicke der
herauszugebenden Hauseingangsschliissel.

Die Klagerin wird auf die Widerklage verurteilt, dem Beklagten zu 2 den ungehinderten
Durchgang von seiner Wohnung in seinen Keller sowie von seinem Keller in seine
Wohnung in der C-strafSe .. in ..... N zu gewdhren.



Die Klagerin wird auf die Widerklage verurteilt, es bei Meidung eines Ordnungsgeldes von
150,- Euro, ersatzweise 1 Tag Ordnungshaft fir jeden Verstof3, zu unterlassen, die als
"Kanzleihtiindin" bezeichnete Hiindin mit dem Namen "O" auf den Flachen der Immobilie
C-strafle .. in ..... N, an denen ein gemeinsames Nutzungsrecht von Klagerin und
Beklagten besteht, unbeaufsichtigt herumlaufen zu lassen.

Die Klagerin wird auf die Widerklage verurteilt, die Klagerin zu verurteilen, an die
Beklagten als Gesamtgldubiger 2.226,39 EUR zuztglich Zinsen i.H.v. 5 Prozentpunkten
Uber dem Basiszinssatz seit dem 08.12.2015 zu zahlen.

Die Klage und die Widerklage werden im Ubrigen abgewiesen.

Von den Gerichtskosten trégt die Klagerin 44%, der Beklagte zu 2 alleine 30% und beide
Beklagten als Gesamtschuldner 26%.

Von den aufiergerichtlichen Kosten der Beklagten zu 1 tragt die Klagerin 53%. Von den
aufSergerichtlichen Kosten des Beklagten zu 2 tragt die Klagerin 40 %. Von den
aufiergerichtlichen Kosten der Klagerin tragen der Beklagte zu 2 alleine 24% und beide
Beklagten als Gesamtschuldner 38%.

Im Ubrigen tragen die Parteien ihre auflergerichtlichen Kosten selbst.
Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar,

fir die Klagerin nur gegen Sicherheitsleistung in Héhe von 300,- Euro zuzlglich 110%
des zu vollstreckenden Betrages,

far die Beklagte zu 1 gegen Sicherheitsleistung i.H.v. von 110% des zu vollstreckenden
Betrages,

fir den Beklagten zu 2
gegen Sicherheitsleistung iHv. 4.500,- Euro sowie 110% des zu vollstreckenden Betrages.
Tatbestand:

Die Parteien streiten Uiber Anspriiche aus einem Mietvertrag Uiber Gewerberdume. Die
Beklagten sind Eigentiimer des Grundbesitzes in der C-strafSe .. in N, welches mit einem
mehrstockigen Gebdude bebaut ist. Urspringlich hatte der Beklagte zu 2 im
Erdgeschoss des Gebaudes eine Anwaltskanzlei betrieben. Die Klagerin war bei ihm
zundachst als freie Mitarbeiterin und ab .... als angestellte Rechtsanwéltin tatig. Im Jahre
2010 sind die KanzleirAume umgebaut worden.

Die Parteien schlossen einen unter dem 14.06.2013 unterzeichneten Vertrag Uber die
Vermietung der "KanzleirdAume C-strafSe .. in ..... N, Erdgeschoss und Souterrain, nebst
Kellerraumen". Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die als Anlage zur Klageschrift
vom 14.03.2017 gereichte Ablichtung des Mietvertrages Bezug genommen (Bl. 6 GA). In
zeitlichem Zusammenhang zum Abschluss des Mietvertrages schlossen die Klagerin und
der Beklagte zu 2 einen Vertrag tiber den Verkauf der Kanzlei an die Kldgerin. Auf dieser
Basis fuhrt die Klagerin die Anwaltskanzlei des Beklagten zu 2 im Erdgeschoss und im
Souterrain fort. Die Beklagten bewohnen die oberen Etagen des Gebaudes. Die ortlichen
Gegebenheiten im Erdgeschoss sind schematisch auf Seite 3 Schriftsatzes der Klagerin
vom 15.08.2017 (Bl. 234 GA) und auf Anlage B 10 zum Schriftsatz der Beklagten vom
25.07.2017 (BL. 109 GA) dargestellt. Auf diese Darstellungen wird Bezug genommen.
Sowohl die Klagerin als auch die Beklagten betreten das Gebadude und die von ihnen
genutzten R&umlichkeiten durch einen Haupteingang. Von dort gelangt man in ein



Windfang, der durch eine Glastiir vom weiteren Eingangsbereich abgetrennt wird. Der
Eingangsbereich dient der Klagerin als Wartebereich fur ihre Kanzlei. Im Erdgeschoss
befinden sich Uberdies Burordumlichkeiten und der Empfang der Anwaltskanzlei. Die
Beklagten muissen den Wartebereich durchqueren, um Utber die dort befindliche Treppe
sowohl in die dartiber gelegenen Wohnrdume als auch in die unter dem Erdgeschoss
liegenden KellerrAume zu gelangen. Im Rahmen von Umbaumafinahmen ist ein Anbau
entstanden, der im Souterrain einen etwa 25 m? groffen Raum beherbergt. An das
Gebdude grenzen weitlaufige Gartenflachen, die teilweise von der Klagerin, iberwiegend
aber von den Beklagten genutzt werden. Sowohl vom Anbau aus als auch von den im
Erdgeschoss liegenden KanzleirAumen finden sich Zugange zum Garten. Im
Kellergeschoss existieren mehrere Rdume. Dort befinden sich auch Strom- und der
Wasserzahler. Die RAume werden durch einen Gang miteinander verbunden, von dem
mehrere Turen abgehen. Die Gegebenheiten im Kellergeschoss ergeben sich aus der als
Anlage B 19 zum Schriftsatz der Beklagten vom 25.07.2017 (Bl. 119 GA).

Das Mietverhéaltnis ist aus personlichen Grinden, die im Einzelnen zwischen den
Parteien streitig sind, erheblich belastet. Die Rechtsverhaltnisse zwischen den Parteien
waren bereits Gegenstand in mehreren Zivil- und Strafverfahren. Teilweise kam es zu
heftigen verbalen, moglicherweise auch kérperlichen Auseinandersetzungen, wobei auch
hier die Einzelheiten zwischen den Parteien streitig sind.

Das vorliegende Klageverfahren umfasst verschiedene Sachverhaltskomplexe:

Die Klagerin verlangt von den Beklagten zum einen, flir eine ordnungsgemaéafse Beheizung
des im Souterrain gelegenen Raums zu sorgen. Zum anderen verlangt sie, dass ihr in
ausreichender Anzahl Schliissel zu der gemeinsam genutzten Haustlir herausgegeben
werden. AufSerdem macht sie vorgerichtliche Anwaltskosten geltend. Diese Begehren sind
Gegenstand der Klageantrdge und Hilfsantrage der Klagerin.

Mit seinen Widerklageantrdgen verfolgt der Beklagte zu 2 seinerseits sein Begehren, den
Zuweg zum Garten durch die KanzleirAume, den Durchgang im Keller zu seinen
Kellerrdumen sowie den Zugang durch die gemeinsam genutzte Haustlir und den
Wartebereich seine Wohnung frei von Stérungen durch die Klagerin nutzen zu kénnen.
Hier moniert er Stéorungen durch den von der Klagerin gehaltenen "Kanzleihund" und
durch die Klagerin selbst. Aufierdem verlangen die Beklagten Zahlung von Nebenkosten
i.H.v. 2.993,75 EUR von der Klagerin. Diese Begehren sind Gegenstand der
Widerklageantrdge und der Hilfswiderklageantréige.

Der Komplex "ordnungsgeméfser Betrieb der Heizanlage" ist inzwischen nicht mehr
Gegenstand des streitigen Verfahrens. Hierzu gilt Folgendes:

Mit Schreiben vom 19.12.2016 monierte die Kldgerin gegentiber den Beklagten, dass der
im Souterrain gelegene Raum nicht ausreichend beheizt werden koénne. Daraufhin
stellten die Beklagten der Klagerin zundchst 2 Radiatoren zur Verfigung, die diese aber
nicht als Dauerlésung akzeptierte. Der Raum wurde zeitweise als Lagerraum verwendet.
Als der Anbau errichtet wurde, ging es den Beteiligten aber darum, insgesamt mehr
Arbeitsflache zu schaffen, insbesondere auch in ausreichendem Umfang
Buroarbeitsplatze einzurichten. Im Dezember 2015 minderte die Klagerin den Mietpreis
in Hohe eines Teilbetrages von 150 EUR mit Blick auf die angeblich unzureichende
Beheizung. Ab Januar 2016 zahlte sie die Miete wieder vollstindig.

Die Klagerin behauptet, die Heizung im Souterrainbiiro werde Uiber einen gesonderten
Heizkreislauf versorgt. Die Beklagten héitten die Einstellungen so vorgenommen, dass die
Heizleistung unzureichend sei in dem Sinne, dass hodéchstens Raumtemperaturen
zwischen 14 °C und 16 °C erreicht werden kénnen. Sie ist der Auffassung, die Beklagten
seien verpflichtet, die Heizanlage so zu betreiben, dass sie durchgingig eine Temperatur



von 20 °C erreichen kénne. Die Klagerin meint, die von den Beklagten vorgeschlagene
Losung, den Raum durch elektrisch betriebene Radiatoren zu beheizen, sei keine
akzeptable und gleichwertige. Hierzu behauptet sie, die Radiatoren seien technisch fir
den Dauereinsatz nicht zugelassen und wurden Kosten i.H.v. 0,69 EUR pro Stunde
verursachen. Die Klégerin behauptet weiter, der Raum solle kiinftig wieder als Buiro
genutzt werden. Diese Burofliche bendétige sie auch, da sie beabsichtige, weitere
Mitarbeiter - namentlich eine Referendarin bzw. einen Referendar oder eine
Auszubildende - einzustellen. Sie meint, ihr sei nicht zumutbar, die Blirobelegung jeweils
an die Heizgegebenheiten anzupassen.

Die Klagerin hat beantragt,

die Beklagten als Gesamtschuldner zu verurteilen, die Heizanlage fir den im Souterrain
gelegenen Buroraum, als Teil der KanzleirAume gelegen C-strafe .. in ..... N, so zu
betreiben, dass dort eine Temperatur von mindestens 20 °C erreicht wird.

Die Beklagten haben insoweit beantragt,
die Klage insoweit abzuweisen.

Sie behaupten, die vorhandene Heizanlage versorge das gesamte Gebdude. Sie sei
technisch so ausgelegt und werde auch so betrieben, dass auch im Souterrain
Temperaturen von 20 °C erreicht werden koénnen. Sie meinen, der Klégerin sei es
zumutbar, die Beheizung des Souterrains durch elektrisch betriebene Radiatoren als
Dauerlésung zu akzeptieren oder den Raum so zu nutzen, dass die erzielten
Temperaturen ausreichen. Die Mehrkosten durch den Einsatz von Radiatoren betriigen -
so die Beklagten - lediglich durchschnittlich 19 EUR pro Monat. Die Beklagten
behaupten, der Raum im Souterrain werde dauerhaft als Lager genutzt. Den
angeklindigten Klageantrag halten sie fiir zu weitgehend und unbestimmt. Die
Klageschrift sei nicht ordnungsgemafs unterzeichnet.

Nachdem zwischenzeitlich die R&ume auch aus Sicht der Klagerin wieder
ordnungsgeméafs beheizt werden koénnen, erklarten die Parteien mit Schriftsatz vom
07.09.2017 (Bl. 367 GA) respektive mit Schriftsatz vom 02.10.2017 den Rechtsstreit
insoweit mit widerstreitenden Kostenantragen tibereinstimmend fir erledigt.

Gegenstand des streitigen Verfahrens ist jetzt noch folgender Sachverhalt:
Klageantrage der Klagerin

Mit Schreiben vom 10.01.2017 forderte die Klagerin von den Beklagten, dass ihr drei
weitere Hauseingangsschliissel zur Verfigung gestellt werden. Sie verfiigt derzeit Giber 7
Schltssel. Einen Schlissel benutzt sie selbst fir den Zugang zu Kanzlei. Die anderen
Schlussel hat sie an ihre Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter herausgegeben. Wegen der
Verteilung wird auf Seite 6 des Schriftsatzes vom 20.11.2017 (Bl. 4 47 GA) Bezug
genommen. Der Mitarbeiterstamm der Klagerin unterlag in den letzten Jahren einigen
Wechseln. Teilweise gingen Mitarbeiterinnen in Elternzeit. Einige Kréifte waren nur
vortibergehend fiir die Kligerin tatig. Uberwiegend sind die Mitarbeiterinnen der Klagerin
in Teilzeit tatig. Die Hauseingangstlir ist mit einem Sicherheitsschloss versehen, so dass
die Kldgerin nicht selbst Nachschliissel anfertigen lassen kann.

Bereits vorprozessual hatten die jetzigen Prozessbevollmachtigten der Klagerin schriftlich
die Anspriiche gegen die Beklagten hinsichtlich der Heizungsanlage geltend gemacht
(vergleiche Schreiben vom 16.02.2017, vorgelegt als Anlage zur Klageschrift vom
14.03.2016, Bl. 14 GA). Fur ihre Tatigkeit stellten sie eine Kostenrechnung unter dem
10.03.2017 i.H.v. 571,44 Euro (Anlage zur Klageschrift vom 14.03.2017, Bl. 15 GA).



Die Klagerin behauptet, sie benodtige weitere Schltissel, um diese an ihre Angestellten
herausgeben zu kénnen. Es sei absehbar, dass der Mitarbeiterstamm sich vergroéfiere.
Dies sei zum einen durch die Ruckkehr einer Mitarbeiterin aus der Elternzeit und zum
anderen dadurch bedingt, dass sie erwédge, eine weitere Person einzustellen (entweder
eine Referendarin respektive einen Referendar oder eine Auszubildende). Die Klagerin ist
der Auffassung, die Beklagten seien mietvertraglich verpflichtet, ihr Schlissel in
ausreichender Zahl herauszugeben. Sie behauptet, der Beklagte verfiige noch uber
ausreichend Schltssel, so dass es nicht erforderlich sei, neue anfertigen zu lassen. In
der Vergangenheit habe der Beklagte zu 2 einzelne Schltssel, die urspringlich von
Mitarbeiterinnen der Klagerin genutzt worden sein, wieder an sich genommen.

Die Klagerin ist der Auffassung, die Beklagten seien zur Erstattung ihrer vorgerichtlichen
Anwaltskosten verpflichtet. Sie behauptet, die Rechnung bezahlt zu haben.

Die Klagerin beantragt,

die Beklagten als Gesamtschuldner zu verurteilen, an sie 3 weitere
Hauseingangsschlissel fir die SicherheitsschliefSanlage zu den KanzleirAumen gelegen
C-strafie .. in ..... N herauszugeben, bzw. der Klagerin zur Verfligung zu stellen,

hilfsweise

die Beklagten als Gesamtschuldner zu verurteilen, an die Kladgerin 3 weitere
Hauseingangsschlissel fir die Sicherheitsschliefanlage zu den KanzleirAumen, C-strafSe
.in ... N herauszugeben, bzw. der Klagerin zur Verfiigung zu stellen, Zug um Zug gegen
Erstattung der tatsdchlichen Kosten der Herstellung der Vervielfaltigungsstiicke der
herauszugebenden Hauseingangsschlissel.

weiter unbedingt,

die Beklagten zu verurteilen, an die Klagerin 571,44 EUR nebst Zinsen i.H.v. 5
Prozentpunkten tiber dem Basiszinssatz seit Rechtshéngigkeit zu zahlen.

Die Beklagten beantragten insofern,
die Klage abzuweisen,

hilfsweise widerklagend zum unbedingt und hilfsweise geltend gemachten
Herausgabeanspruch,

die Klagerin zu verurteilen, sdmtliche in ihrem (unmittelbaren und mittelbaren) Besitz
befindlichen, zur Schlieffanlage der Immobilie C-strafie .. in ..... N
gehoérenden(Haustur-)Schltissel an die Beklagten als Gesamtglaubiger herauszugeben,
Zug um Zug gegen die Aushandigung von einer durch das Gericht zu bestimmenden
Anzahl von Schlisseln, die ausschliefSlich zum Haustlrschloss der SchliefSanlage der
Immobilie C-strafse .. in ..... N passen.

Die Klagerin beantragt insoweit,
die Hilfswiderklage abzuweisen
Die Beklagten behaupten, die Klagerin habe im Jahre 2013 - insoweit von der Klagerin
unbestritten - insgesamt 10 Schliissel bekommen. Diese seien - insoweit streitig - nicht

wieder an die Beklagten zurtickgelangt. Sie meinen, die Kldgerin bené6tige keine weiteren
Schltssel. Das Vorhaben, weiteres Personal einzustellen, bestreiten die Beklagten. Sie



meinen im Ubrigen, die Kligerin kénne ihren Geschéftsbetrieb so organisieren, dass
nicht alle Teilzeitkrafte einen eigenen Schliissel bendtigen. Sie meinen Uberdies, die
Klagerin und ihre Mitarbeiter kénnten auch den Hintereingang zum Anbau nutzen. Der
Herausgabe weiterer Schllissel stehen nach Ansicht der Beklagten auch der Umstand
entgegen, dass - was im Einzelnen streitig ist - die bisher von der Klégerin genutzten
Schltssel nicht nur im Haustirschloss passen, sondern auch an anderen Turen. Mit
Blick auf die herrschenden Streitigkeiten sei eine weitere Verbreitung der Schlissel
unzumutbar war. Jedenfalls musste sich die Klagerin an eventuell bestehenden Kosten,
sei es fur die Anfertigung neuer Schlissel, sei es flir den Austausch von Schléssern und
Schliefanlagen beteiligen.

Die vorprozessuale Inanspruchnahme anwaltlichen Beistands halten die Beklagten flr
nicht erforderlich.

Widerklageantrage des Beklagten zu 2)
Zugang zum Garten durch die KanzleirGume

Der Beklagte zu 2 ist der Auffassung, die Klagerin verletze sein mietvertragliches Recht,
durch die im Erdgeschoss gelegenen Raume in seinen Garten zu gelangen. Er meint, die
Klagerin sei verpflichtet und es sei ihr auch zumutbar, ihm die Durchschreitung der von
ihr genutzten Raume im Erdgeschoss zu gestatten. Da er mehrmals téaglich in den
Garten musse - denn dieser benétige viel Pflege - sei es ihm demgegentiber nicht
zuzumuten, stets den Weg aufSen um das Haus herum zu nehmen. Entgegenstehende
schiitzenswerte rechtliche Interessen der Klagerin bestehen nach Auffassung des
Beklagten zu 2 nicht. Soweit sie beflirchte, ihre Geheimhaltungsverpflichtungen
gegenUber ihrer Mandantschaft aufgrund der Anwesenheit des Beklagten zu 2 nicht in
ausreichendem Mafle wahren zu konnen, koénne sie diese Gefahr durch einfache
zumutbare Mafinahmen eingrenzen. Der Beklagte zu 2 meint, es sei der Kligerin
zumutbar, die R&ume - etwa durch die Umbesetzung von Biiros - so zu nutzen, dass ihm
ein Zugang zum Garten geschaffen werden kénne. Notfalls muisse sie die in Anlage B 12
zum Schriftsatz vom 25.07.2017 (Bl. 111 GA) in der Grundrissskizze vom Erdgeschoss
eingezeichneten baulichen MafSnahmen dulden, die die Vertraulichkeit in ihren Rdumen
durch Abtrennungen schuitzen. Auf diese Anlage B 12 wird Bezug genommen. Der
Beklagte zu 2 ist der Ansicht, er dirfe sein mietvertragliches Durchschreitungsrecht
auch allein und im eigenen Namen gegen die Klagerin durchsetzen.

Der Beklagte zu 2 beantragt widerklagend,

die Klagerin zu verurteilen, ihm den Durchgang unmittelbar in den Garten der C-
strafSe .. in ..... N durch die im Erdgeschoss gelegenen R&dume in der C-strafSe .. in ..... N
zu gewahren,

hilfsweise widerklagend fur den Fall, dass der Hauptantrag zu weit gefasst ist,

die Klagerin zu verurteilen, ihm den Durchgang unmittelbar in den Garten der C-
strafSe .. in ..... N durch die im Erdgeschoss gelegenen Rdume in der C-strafe .., ..... N zu
gewahren, Zug um Zug gegen die Einbringung einer baulichen Abtrennung eines
Durchgangsweges gemafS anliegender Skizze "baulicher Abtrennung" (Anlage B 12) auf
Kosten des Beklagten zu 2,

hilfsweise widerklagend fiir den Fall, dass der Anspruch den Beklagten nur als
Gesamtglaubigern zusteht,



die Klagerin zu verurteilen, den Beklagten den Durchgang unmittelbar in den Garten der
C-strafie .. in ..... N durch die im Erdgeschoss gelegenen Radume in der C-strafde .. in .....
N zu gewéhren,

hilfsweise widerklagend fiir den Fall, dass der Hauptantrag zu weit gefasst und der
Anspruch den Beklagten nur als Gesamtglaubigern zusteht,

die Klagerin zu verurteilen, den Beklagten den Durchgang unmittelbar in den Garten der
C-strafle .. in ..... N durch die im Erdgeschoss gelegenen Rdume in der C-strafde .. in .....
N zu gewdhren, Zug um Zug gegen die Einbringung einer baulichen Abtrennung eines
Durchgangsweges gemafS anliegender Skizze "baulicher Abtrennung" (Anlage B 12) auf
Kosten des Beklagten zu 2.

Die Klagerin beantragt insoweit,
die Widerklage und Hilfswiderklage abzuweisen.

Sie ist der Ansicht, der Beklagte zu 2 habe keinen Anspruch auf Durchschreitung der
Kanzleirdume. Der Zugang zum Garten bestehe bereits aufgrund der Zugénglichkeit der
gemeinsamen Haustlr. Die Anwesenheit des Beklagten zu 2 in den
Kanzleirdumlichkeiten sei mit Blick auf die Geheimhaltungsverpflichtungen der Klagerin
gegenlUiber ihrer Mandantschaft unzuldssig, was bei Vertragsschluss zwischen den
Parteien auch klar gewesen sei. Die Rechtsanwaltskammer Hamm habe die rdumlichen
Verhéaltnisse auch bereits als gerade noch zulassig erachtet und eine raumliche
Abtrennung empfohlen. Die Klagerin meint, der Beklagte habe keinen Anspruch auf
einen bestimmten Zugang. In der Vergangenheit sei er lange Zeit aufSen rumgegangen.
Der Umbau der Raumlichkeiten zu Schaffung eines abgetrennten Weges sei unzumutbar
und koénne von dem Beklagten zu 2 nicht verlangt werden, weil hierdurch die
Nutzbarkeit der gemieteten Raumlichkeiten eingeschrankt werde. Eine Umverteilung sei
nicht méglich, da die gesamte Flache bendtigt werde. Schliefflich meint die Klégerin, der
Anspruch stiinde - wenn Uberhaupt - den Beklagten nur als Gesamtglaubigern zu.

Zugang zum Keller

Der Beklagte zu 2 ist der Ansicht, die Klagerin schranke sein Nutzungsrecht an den
KellerrAumen unzuldssig ein, indem sie den Kellergang mit Gegenstdnden - namentlich
Stellwadnden und Getrankekédsten - so dicht zustelle, dass er den Gang nicht passieren
koénne. Er ist der Auffassung, aufgrund der getroffenen vertraglichen Vereinbarungen ein
Mitnutzungsrecht an dem Kellergang zu haben, da einzelne Rdume nicht mitvermietet
sein. Es sei nur die Rdume vermietet, die bereits vor dem Kanzleiverkauf fur die Kanzlei
genutzt worden waren. Nicht erfasst seien die Raume, die er schon zuvor privat genutzt
habe. Der Beklagte zu 2 meint weiter, die Kldgerin sei verpflichtet, ihm die Mitnutzung zu
gewahren, da sie diese in der Vergangenheit geduldet habe. Das Verhalten der Klagerin
sei auch deshalb unzulassig, da sie am 19.09.2017 einem Monteur der Wasserwerke den
Zugang zur Wasseruhr verweigert habe. In der Vergangenheit habe er - der Beklagte zu 2
- versucht, die im Kellergang gelagerten Gegenstidnde umzustellen, um einen Zugang zu
schaffen. Dies sei aber von der Klagerin nicht geduldet worden. Der Beklagte zu 2 meint
schliefflich, er kénne einen Zugang von mindestens 1 m Breite dauerhaft verlangen.
Auch wenn unstreitig sei, dass die Klagerin inzwischen einen Durchgang von 85 cm
Breite ohne Anerkennung einer Rechtspflicht geschaffen habe, bestehe
Wiederholungsgefahr. Der Kligerin sei es zuzumuten, die Gegenstinde woanders zu
lagern. Sie verletze das Gebot der Ruicksichtnahme.

Der Beklagte zu 2 beantragt widerklagend,



die Klagerin zu verurteilen, ihm den ungehinderten Durchgang von seiner Wohnung in
seinen Keller, sowie von seinem Keller in seine Wohnung, in der C-strafSe .. in ..... N zu
gewahren,

hilfsweise widerklagend fur den Fall, dass der Anspruch den Beklagten nur als
Gesamtglaubigern zusteht,

die Klagerin zu verurteilen, den Beklagten den ungehinderten Durchgang von ihrer
Wohnung in ihren Keller sowie von ihrem Keller in ihre Wohnung, in der C-strafSe ..
in ..... N zu gewéhren,

hilfsweise widerklagend fiir den Fall, dass der Anspruch zu weit gefasst ist,

die Klagerin zu verurteilen, es zu unterlassen, Gegenstidnde dauerhaft mit einem
geringeren Abstand als 1 m zur treppenseitigen Kellerwand im Durchgangskeller der C-
strafSe .. in ..... N zu lagern,

hilfsweise widerklagend ftir den Fall, dass der Anspruch zu weit gefasst ist und den
Beklagten nur als Gesamtgldubigern zusteht,

die Klagerin zu verurteilen, es zu Gunsten der Beklagten zu unterlassen, Gegenstande
dauerhaft mit einem geringeren Abstand als 1 m zur treppenseitigen Kellerwand im
Durchgangskeller der C-strafde .. in ..... N zu lagern.

Die Klagerin beantragt insoweit,
die Widerklage und die Hilfswiderklage abzuweisen.

Sie ist der Ansicht, sie habe den ganzen Keller gemietet. Dem Beklagten zu 2 stehe an
dem Kellergang allenfalls ein Betretungs- aber kein Nutzungsrecht zu. Das Abstellen von
Gegenstdnden in dem Kellergang sei vertraglich zuldssig und stehe ihr frei. Soweit friither
der Beklagte zu 2 ebenfalls Gegenstidnde im Kellergang gelagert habe, habe sie ihr
Einverstdndnis hiermit inzwischen entzogen. Der zur Verfigung stehende Durchgang sei
ausreichend: Sie habe jetzt ohne Anerkennung einer Rechtspflicht einen Gang von 85 cm
Breite geschaffen. Bei dem Vorfall am 19.09.2017 habe die Klagerin nicht dem Beklagten
zu 2 als Eigentimer den Zutritt zum Keller verweigert, sondern dem ihr unbekannten
Monteur des Wasserversorgers. Im Ubrigen stiinde der Anspruch - wenn tiberhaupt - den
Beklagten nur als Gesamtglaubigern zu.

Hundehaltung und Zugang zur Haustlur

Der Beklagte zu 2 macht geltend, durch die Klagerin in seinem Nutzungsrecht
hinsichtlich der gemeinsamen Haustlr nebst Windfang beeintrédchtigt zu sein.

Anfang Januar 2017 teilte die Kldgerin den Beklagten schriftlich mit, sie habe sich einen
"Kanzleihund" angeschafft. Die Haltung von Haustieren in der Kanzlei hat Tradition.
Bereits als der Beklagte zu 2 die Kanzlei noch fihrte und zum Zeitpunkt des
Kanzleitibergangs, hatte es die "Kanzleikatze" C 3 gegeben, die im Jahre 2014 verstorben
ist. Bei dem von der Klagerin angeschafften Hund namens "O" handelt es sich um eine 2
Jahre alten weiblichen portugiesischen Podengo mit einer Schulterhéhe von 30 cm und
einem Gewicht von rund 7 kg. Mit Schreiben vom 30.01.2017 teilten die Beklagten mit,
das Vorhandensein des Hundes voribergehend zu dulden. Sie widersprachen jedoch
jeglicher Einschrankung ihres Nutzungsrechts an den Gemeinschaftsflichen (Anlage B
22 zum Schriftsatz vom 22.07.2017, Bl. 122 GA).



Der Beklagte zu 2 behauptet, durch das Vorhandensein der Hindin sei sein Nutzungs-
und Durchschreitungsrecht hinsichtlich des gemeinsamen Hauseinganges rechtswidrig
beeintrachtigt. Zum einen sei das Mitbringen der Hindin in die KanzleirAume schon
mietrechtlich nicht gestattet. Die von einem "Kanzleihund" ausgehenden
Beeintrdchtigungen seien gravierender, als dies bei der "Kanzleikatze" gewesen sei, weil
Hunde sich véllig anders verhalten. Die Klagerin verlange von dem Beklagte zu 2 aus
Angst vor einem Entweichen des Tieres, dass die Haustlir und die Glastiir des Windfang
stdndig geschlossen sein. Dies fiihre zu einem unzumutbaren Aufwand. Der Beklagte
auflerte die Beflirchtung, der Hund koénne sich am Treppenabsatz ablegen oder dort
Uberraschend erscheinen, wodurch er oder seine Géaste stiirzen koénnten. Auflerdem
erzeugte auch das Tierspielzeug moglicherweise Stolperfallen. Die Klégerin erschwere
dem Beklagten zu 2 zudem die Nutzung der gemeinsamen Hauseingangsttir durch
feindseliges und unzulassiges Verhalten. Unstreitig ist es anléfSlich verschiedener
Vorfalle zu Auseinandersetzungen und auch zur Einschaltung von
Strafverfolgungsorganen gekommen, wobei hinsichtlich des jeweiligen Auslosers und des
Verschuldens zwischen den Parteien Streit herrscht. Der Beklagte zu 2 behauptet, die
Eskalation sei allein durch die Klagerin verursacht. Er ist der Ansicht, der Anspruch
sttinde ihm auch alleine zu.

Der Beklagte zu 2 beantragt widerklagend,

die Klagerin zu verurteilen, es bei Meidung eines angemessenen Ordnungsgeldes,
welches in das Ermessen des Gerichts gestellt wird, ersatzweise Ordnungshaft, fir jeden
Verstofs, zu unterlassen, die als "Kanzleihtindin" bezeichnete Hlindin mit dem Namen "O"
mit in die gemieteten Rdume der Immobilie C-strafSe .. in ..... N zu bringen, wobei ein
Fortsetzungszusammenhang ausgeschlossen ist,

hilfsweise widerklagend fir den Fall, dass der im Hauptantrag bezeichnete Anspruch
nicht besteht,

die Klagerin zu verurteilen, es bei Meidung eines angemessenen Ordnungsgeldes,
welches in das Ermessen des Gerichts gestellt wird, ersatzweise Ordnungshaft, fir jeden
Verstof3, zu unterlassen, die als "Kanzleihtindin" bezeichnete Hlindin mit dem Namen "O"
auf den Flachen der Immobilie C-strafle .. in ..... N , an denen ein gemeinsames
Nutzungsrecht von Klagerin und Beklagten besteht, unangeleint und/oder
unbeaufsichtigt herumlaufen zu lassen,

hilfsweise widerklagend fiir den Fall, dass der im Hilfsantrag bezeichnete Anspruch nicht
besteht,

die Klagerin zu verurteilen, dem Beklagten zu 2 den ungehinderten Durchgang durch
den Hauseingang, bestehend aus Haustlr, einem Windfang und einer Tur des
Windfangs, in der C-strafde .. in ..... N zu gewédhren,

hilfsweise widerklagend fir den Fall, dass die vorstehend genannten Haupt- und
Hilfsanspriiche den Beklagten nur als Gesamtglaubiger zustehen,

die Klagerin zu verurteilen, es bei Meidung eines angemessenen Ordnungsgeldes,
welches in das Ermessen des Gerichts gestellt wird, ersatzweise Ordnungshaft, fir jeden
Verstof5, zugunsten der Beklagten zu unterlassen, die als "Kanzleihtiindin" bezeichnete
Huindin mit dem Namen "O" mit in die gemieteten RAume der Immobilie C-strafde .. in .....
N zu bringen, wobei ein Fortsetzungszusammenhang ausgeschlossen ist,

die Klagerin zu verurteilen, es bei Meidung eines angemessenen Ordnungsgeldes,
welches in das Ermessen des Gerichts gestellt wird, ersatzweise Ordnungshaft, fir jeden
Verstof5, zugunsten der Beklagten zu unterlassen, die als "Kanzleihtindin" bezeichnete



Hindin mit dem Namen "O" auf den Fliachen der Immobilie C-strafle .. in ..... N, an
denen ein gemeinsames Nutzungsrecht von Klagerin und Beklagten besteht, unangeleint
und/oder unbeaufsichtigt herumlaufen zu lassen,

die Klagerin zu verurteilen, den Beklagten den ungehinderten Durchgang durch den
Hauseingang, bestehend aus Haustlr, einem Windfang und einer Tir des Windfangs, in
der C-strafSe .. in ..... N zu gewédhren.

Die Klagerin beantragt insoweit,

die Widerklage und die Hilfswiderklage abzuweisen.

Die Klagerin behauptet, von der Hindin "O" gingen keinerlei Stérungen aus. Das Tier
verhalte sich angenehm, ruhig und unauffallig. Die Klagerin ist der Ansicht, ein Verbot
der Haustierhaltung bestehe nicht. Dies folge schon aus dem Vertrag und aus der
Tatsache, dass der Beklagte zu 2 selber eine "Kanzleikatze" eingefiihrt habe. Ein solches
Verbot wiirde nach Ansicht der Klagerin ihre Rechte unverhaltnisméafdig einschrinken.
Diurfte sie das Tier nicht mit in die Kanzlei nehmen, kénnte sie tiberhaupt kein Tier
halten. Dies sei aber fir ihr Wohlbefinden erforderlich. Die Kldgerin behauptet, die vom
Beklagten zu 2 geschilderten Bedrohungssituationen habe es nicht gegeben. Die
Eskalation sei allein auf das Verhalten des Beklagten zu 2 zurtickzufiihren.
Grundbesitzabgaben

Far das Grundstiick C-strafde .. in N fallen jahrlich Grundsteuern an, die durch den
Burgermeister der Stadt N festgesetzt werden. In den Monaten August 2013, November
2013 und Marz 2014 sind die falligen Grundbesitzabgaben jeweils vom Kanzleikonto der
Klagerin abgebucht wurden. Die abgebuchten Betrdge sind von den Beklagten an die
Klagerin erstattet worden. Ab April 2014 wurde die Zahlungsweise umgestellt und die
Beklagten haben die Grundbesitzabgaben von ihrem Konto bezahlt. Die Einzelheiten, die
zu dieser Handhabung geftihrt haben, sind zwischen den Parteien streitig.

Der von den Beklagten verlangte Betrag setzt sich wie folgt zusammen:

15.08.2013 aus dem Bescheid vom 28.01.2013

479,60 EUR

15.11.2013 geméafs Bescheid vom 28.01.2013

479,60 EUR

1/2 - Jahresbetrag fir das Jahr 2013

gemifl Anderungsbescheid vom 25.11.2015

332,08 EUR

Jahresbetrag 2014

1.786,75 EUR

Nachberechnung 2014

geméafR Anderungsbescheid vom 25. 11. 2015



664,16 EUR
Summe
3.742,19 EUR

Von diesem Betrag machen die Beklagten 80 % geltend, das sind 2.993,75 EUR. Mit
Schreiben vom 29.11.2015 forderten die Beklagten die Klagerin zur Zahlung eines
Betrages i.H.v. 4.862,31 EUR fur Grundbesitzabgaben flir den Zeitraum vom 15.06.2013
bis zum 31.12.2015 auf mit Fristsetzung bis zum 07.12.2015 auf. Gegenstand der
Widerklage sind die Grundbesitzabgaben vom 15.06.2013 bis zum 31.12.2014.

Die Beklagten behaupten, bei Abschluss des Mietvertrages seien in die Vereinbarung zu
den Nebenkosten auch die Grundbesitzabgaben einbezogen gewesen. Sie meinen, die
Klagerin sei aus diesem Grund auch hinsichtlich der Grundbesitzabgaben fir die Jahre
2013, 2014 und 2015 vorleistungspflichtig gewesen. Jedenfalls muisse sie diese Kosten
nunmehr zu 80 % erstatten, soweit die Beklagten ihrerseits gezahlt hatten. Die
Erstattung der Betrdge und die spatere Bezahlung seien nicht in dem Sinne zu
verstehen, dass die Beklagten die Kosten tibernehmen wollten. Sie haben vielmehr die
Klagerin in der Kanzleigrindungsphase finanziell entlasten wollen. Fur den Fall, dass
diese Anspruiche fir 2013 und 2014 teilweise verjahrt waren, stiitzen die Beklagten ihren
Anspruch hilfsweise auf die Grundbesitzabgaben fir das Jahr 2015.

Die Beklagten beantragen widerklagend,

die Klagerin zu verurteilen, an die Beklagten als Gesamtgldubiger 2.993,75 EUR
zuzuglich Zinsen i.H.v. 9 Prozentpunkten Uiber dem Basiszinssatz seit dem 08.12.2015
zu zahlen.

Die Klagerin beantragt insoweit,
die Widerklage abzuweisen.

Sie ist der Ansicht, die Grundbesitzabgaben seien schon nicht von der vertraglichen
Regelung erfasst. Dies widerspreche dem Mietverhédltnis, wie es gelebt worden sei. Von
der mietvertraglichen Regelung tiber Nebenkosten seien nur die verbrauchsabhingigen
Kosten erfasst gewesen. Es sei immer klar gewesen, dass die Grundbesitzabgaben von
den Beklagten zu tragen seien. Die Auferlegung von 80 % der Grunderwerbsteuer wéare
im Ubrigen mit Blick auf die genutzten Flachen auch treuwidrig. Die Kldgerin erhebt den
Einwand der Verjadhrung. Hilfsweise erklart die Klagerin die Aufrechnung mit eigenen
Ansprichen gegen die Beklagte. Sie flihrt hierzu aus, Abschlagszahlungen der Firma S

und H fir Strom und Wasser in den Jahren 2014-2017 in von dem Kanzleikonto
vorgeleistet zu haben. Von dem Gesamtbetrag macht sie 20 %, mithin.3.993,39 EUR
geltend. Wegen der Einzelheiten wird auf die Ausfihrungen unter "V. hilfsweise
Aufrechnung" im Schriftsatz vom 22.08.2017 (Bl. 295-296 GA) Bezug genommen.

Die Beklagten berufen sich auf ein vertraglich vereinbartes Aufrechnungsverbot. Sie
bestreiten Uberdies die Hoéhe der verauslagten Nebenkosten und machen geltend,
Nachforderungen seien mangels rechtzeitiger Nebenkostenabrechnung ausgeschlossen.

Wegen des weiteren Parteivortrags wird auf die zur Akte gereichten Schriftsdtze mit
Anlagen Bezug genommen.

Die Parteien haben einer Entscheidung im schriftlichen Verfahren mit Schriftsatz vom
02.11.2017 (Bl. 470 GA) bzw. mit Schriftsatz vom 20.11.2017 - eingegangen am



21.11.2017 - (BL. 489 GA) zugestimmt. Mit Beschluss vom 27.11.2017 hat die Kammer
gemafd § 128 Abs. 2 ZPO die Einleitung des schriftlichen Verfahrens angeordnet und eine
Schriftsatzfrist bis zum 15.12.2017 bestimmt. Mit Verfligung vom 22.01.2018 ist
Verktindungstermin auf den 21.02.2018 bestimmt worden.

Entscheidungsgriinde:

1. Klageantrage der Kldgerin und Hilfswiderklage zu 1
a. Herausgabe weiterer Schltissel
aa. Klageantrag

Das Begehren der Klagerin ist aufgrund des Hilfsantrags begriindet. Die Klagerin kann
von den Beklagten weitere Schliissel fur die gemeinsam genutzte Hauseingangstur
verlangen. Sie muss sich aber Zug um Zug an den fir die Neuanfertigung von Schliisseln
tatsdchlich anfallenden Kosten beteiligen. Der Hauptantrag war daher abzuweisen. Der
Hilfsantrag hat Erfolg.

Gemafs § 535 BGB haben die Beklagten der Klagerin die Mietsache zum Gebrauch
liberlassen. Dass hierzu auch die Uberlassung von Schliisseln zu den gemieteten
Raumlichkeiten gehort, kann nicht zweifelhaft sein. Unstreitig ist schon beim Abschluss
des Mietvertrages vorgesehen gewesen, dass die Klédgerin die Hauseingangstiir benutzt,
so dass sie hierfir Schliissel in ausreichender Zahl von den Beklagten verlangen kann.
Wie viele dies sind, hangt zunichst von den Bedurfnissen der Mieterin ab. Im
vorliegenden Fall ist auf den gemeinsam festgelegten Vertragszweck, ndmlich den Betrieb
einer Anwaltskanzlei abzustellen. Daher kann die Kldgerin Schltissel fir sich und fur
ihre Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter verlangen. Eine Begrenzung der Mitarbeiterzahl ist
zwischen den Parteien nicht vereinbart worden. Soweit die Beklagten mutmafien, die
Klagerin stelle bevorzugt Teilzeitkrafte ein, um die Herausgabe weiterer Schliissel zu
erzwingen, steht dieser pauschale Vorwurf dem Anspruch der Klidgerin nicht entgegen.
Zum jetzigen Zeitpunkt, zu dem die Klagerin einen Schltissel fir sich und 9 weitere
Personen verlangt, ist die Schwelle der Unublichkeit und Unzumutbarkeit jedenfalls
nicht erreicht. Die Klagerin ist von den Beklagten auch nicht darauf zu verweisen, dass
sie ihr Bliro so zu organisieren habe, dass Teilzeitkrafte sich einen Schltissel teilen oder
sich gegenseitig die Tur 6ffnen. Die Kanzleiorganisation und die Arbeitszeiten stehen
allein zur Disposition der Klagerin. Diese Dispositionsfreiheit kann nicht durch das
Interesse der Beklagten, moglichst wenige Schliissel herauszugeben, eingeschrankt
werden. Auch die Tatsache, dass die Haustlir nicht nur den gemieteten Bereich
verschlief5it sondern auch den Weg in die Privatrdume der Beklagten in den oberen
Etagen, schrankt den Anspruch der Klagerin auf Herausgabe von Schlisseln in
ausreichender Zahl nicht ein. Dass Schlissel zur Haustlr im Umlauf sind, liegt der von
den Parteien gewédhlten Konstruktion zu Grunde. Die Beklagten haben es in der Hand,
ihre PrivatrAume durch zuséatzliche Sicherungen vor den Mitarbeitern und dem
Publikum der Klagerin zu schtitzen - dies unabhingig von der Zahl der ausgegebenen
Schltssel. Schlieflich ist der Anspruch der Klagerin auch nicht durch den inzwischen
eskalierten Konflikt zwischen den Parteien eingeschrankt. Auf Einzelheiten wird im
Rahmen der Hilfswiderklage einzugehen sein. Hier ist nur Folgendes von Belang: Die von
den Beklagten ins Feld gefihrten Stérungen haben nichts damit zu tun, Uber wie viele
Schlussel die Klagerin verfiigt und wie sie sie unter ihren Mitarbeitern verteilt. Was die
Beklagten der Klagerin vorwerfen, koénnte sie auch mit nur einem Schlissel
bewerkstelligen. Dies gilt auch fur die Beflirchtung, die Klagerin kénne in die
Privatrdume der Beklagten eindringen oder sonstige Bereiche unbefugt betreten.
Irrelevant ist auch, wann die Klagerin die Beschéaftigung weiterer Kréafte plant und
realisieren wird. Offen bleiben kann, ob sie derzeit zur Referendarausbildung befugt ist



oder eine Auszubildende einstellen will. Sie muss schon jetzt tiber eine ausreichende
Anzahl von Schlisseln verfiigen.

Die Zahl der benétigten Schlissel kann wahrend der Mietzeit auch schwanken. So ist
denkbar, dass der Vermieter dem Mieter im Laufe des Mietverhéltnisses Schliissel
nachreichen muss, wenn sich der Bedarf erhéht. Im Bereich der Wohnungsmiete ist dies
denkbar, wenn Haus- und Pflegepersonal beschéftigt werden muss oder wenn Kinder
einen Schliissel erhalten sollen. In einer Anwaltskanzlei kann die Aufstockung des
Personals einen solchen Mehrbedarf begriinden.

Unstreitig hat die Klagerin am Anfang des Mietverhaltnisses 10 Schliissel von den
Beklagten erhalten. Damit hatten die Beklagten - auch gemessen an dem heute von der
Klagerin behaupteten (Mehr-)Bedarf - ihre vertragliche Pflicht erfaillt. Die Klagerin hat
nicht schlissig darlegt und auch nicht geeignet unter Beweis gestellt, dass und in
welchem Umfang die Beklagten die Schlissel teilweise wieder eingezogen haben sollen.
Ihr Vortrag hierzu ist widerspruichlich. Zunachst hat sie im Haupttermin am 29.08.2017
angegeben, sechs Schlussel zu haben. Im Anschluss hat sie schriftsdtzlich vorgetragen,
sie habe sieben Schliissel. In einem anderen Zusammenhang hat sie behauptet, der
Beklagte zu 2 habe anlasslich des Mutterschutzes zweier Mitarbeiterinnen deren
Schlussel an sich genommen. Legt man dies zugrunde, ist der Verbleib mindestens eines
Schlussels ungeklart.

Dass die Klagerin jetzt nur noch sieben Schliissel hat, ist ebenfalls unstreitig. Mit Blick
auf den von der Klagerin vorgetragenen Bedarf und mit Blick darauf, dass urspriinglich
10 Schliissel vorhanden waren, ist es angemessen, dass die Klagerin drei weitere
Schlussel erhalt.

Da der Verbleib der "verlorenen" drei Schliissel unklar ist und urspriinglich Schltssel in
ausreichender Anzahl vorhanden waren, kann die Klagerin die Herausgabe zusatzlicher
Schlissel ausnahmsweise nur gegen Kostenbeteiligung verlangen. Die Beklagten, die
ihre Verpflichtung urspriinglich erftillt hatten, sind nicht verpflichtet, drei weitere
Schlussel kostenlos nachzuschieben. Einen tUber 10 Schliissel hinausgehenden Bedarf
hat die Klagerin nicht geltend gemacht. Sie kann die Herausgabe und Fertigung neuer
Schlussel daher nur Zug-um-Zug gegen Erstattung der Kosten fir die Fertigung neuer
Schltssel verlangen. Den Beklagten steht ein Zurtickbehaltungsrecht nach § 273 BGB
hinsichtlich der tatsichlichen Kosten fiir die Neuanfertigung zu. Sollten die Beklagten
tatsdchlich noch Uberstiicke haben, die sie selber nicht benétigen, haben sie diese
kostenfrei an die Klagerin herauszugeben. Denn dann entstehen keine weiteren Kosten.

bb. Hilfswiderklage zu 1

Die Kammer hatte iber die Hilfswiderklage zu 1 zu entscheiden, da die innerprozessuale
Bedingung, namlich der Erfolg von Haupt- oder Hilfsantrag der Klagerin eingetreten ist.
Der Antrag ist unbegriindet.

Die Beklagten koénnen von der Klagerin nicht die Herausgabe der in ihrem Besitz
befindlichen Hausturschliissel verlangen. Eine Anspruchsgrundlage hierfiir ist nicht
ersichtlich. Grundsatzlich hat ein Mieter die Schliissel zur Mietsache erst im Zuge der
Rickgabe der Mietsache herauszugeben. Die Beklagten stlitzen ihren
Herausgabeanspruch aber nicht auf eine Kiindigung des Mietverhaltnisses, so dass er
nicht als "Annex" zum Rdumungsanspruch zugesprochen werden kann.

Die Beklagten moéchten mangels Vertrauen zu der Kldgerin nunmehr die SchliefSanlage
austauschen. Sie beflirchten - ohne dass dies konkret dargelegt und unter Beweis
gestellt wird - die Klagerin kdnne unbefugt in nicht vermietete Bereiche eindringen. Die
Beklagten haben als Eigentiimer das Recht, die SchliefSanlage auszutauschen und so zu



gestalten, dass die Klagerin nur noch die vermieteten Flachen erreichen kann. Sie haben
dann den Austausch auf eigene Kosten vorzunehmen und haben der Klagerin von dem
neuen Schloss Schlissel in ausreichendem Mafse auszuhandigen. Dieses Recht fiihrt
aber nicht bereits jetzt zu einem Herausgabeanspruch hinsichtlich der Schltssel. Die
Klagerin ist insoweit nicht vorleistungspflichtig. Solange die Schlieffanlage nicht
ausgetauscht ist, kann sie die Schliissel zur alten SchliefSung behalten. Aus den von den
Beklagten vorgetragenen Tatsachen hinsichtlich der persoénlichen Konflikte ergibt sich
nichts Anderes. Diese sollen ausschlieflich in den Bereichen stattgefunden, die die
Parteien ohnehin gemeinsam nutzen. Soweit die Beklagten vortragen, die Klagerin habe
durch vertragswidriges Verhalten die Notwendigkeit des Austauschs der SchliefSanlage
provoziert, folgte daraus kein Herausgabeanspruch, sondern allenfalls ein
Schadensersatzanspruch. Einen Schadensersatzanspruch machen die Beklagten aber
nicht geltend. Eilbedurftigkeit, die die sofortige Herausgabe der Schlissel rechtfertigen
wurde, ist ebenfalls nicht ersichtlich. Die Situation besteht seit mehreren Jahren.

b. vorgerichtliche Rechtsanwaltskosten

Ein Anspruch auf Erstattung der unter dem 10.03.2017 in Rechnung gestellten
vorgerichtlichen Anwaltskosten besteht nicht. Dieser wére als Verzugsschaden aus
§ 280, 286 BGB grundsétzlich denkbar. Einen Schaden hat die Klégerin aber nicht unter
Beweis gestellt. Nachdem die Beklagten die Zahlung der Rechnung bestritten haben, hat
die Klagerin im Schriftsatz vom 24.05.2017 auf Seite 4 ihre Behauptung lediglich
wiederholt ohne Beweis anzutreten (Bl. 55 GA). Dass ein Beweisantritt erforderlich war,
konnte die Klagerin nicht verkennen.

2. Widerklageantrage des Beklagten zu 2)
Zugang zum Garten durch die Kanzleirdume

Der Beklagte zu 2 kann von der Klagerin nicht verlangen, ihm einen Durchgang durch
die Kanzleirdume in den Garten zu gewdhren. Der Hauptantrag ist unbegriindet.

Im Mietvertrag haben die Parteien Folgendes geregelt:

"4. Die Vermieter bewohnen die oberen Etagen tiber dem Mietgegenstand. Sie erreichen
diese sowie den Keller und den Garten nur tiber den Zugang der Kanzlei. Sie sind - auch
wahrend der Burozeiten - berechtigt, diese Zuginge im angemessenen Rahmen zu
benutzen (so wie bislang auch)."

Diese mietvertragliche Vereinbarung verschafft dem Beklagten zu 2 grundsatzlich ein
Betretungsrecht hinsichtlich des Mietgegenstandes. Ohne diese Regelung ware die
Klagerin berechtigt gewesen, den Beklagten das Betreten der MietrAume zu untersagen.
Die Parteien tragen widerstreitend dazu vor, welche Art der Zuwegung sie sich bei dem
Abschluss des Vertrages vorgestellt haben. Der Beklagte zu 2 behauptet, die Klagerin
habe ihm ein Durchschreitungsrecht auch hinsichtlich der Kanzleirdume zugestanden.
Die Klagerin behauptet, das Durchschreitungsrecht habe sich nur auf den
Eingangsbereich und die gemeinsam genutzte Haustlir mit Windfang bezogen. Dem
Wortlaut des Mietvertrages lasst sich keine eindeutige Regelung entnehmen. Einerseits
ist davon die Rede, dass die Beklagten den Keller und den Garten "nur Uber den Zugang
der Kanzlei" erreichen. Andererseits heifst es, die Beklagten seien berechtigt "diese
Zugange in angemessenem Rahmen zu benutzen". Der Wortlaut deckt also sowohl die
Auslegung der Klagerseite (nur Wartebereich und Haustur) als auch der Beklagtenseite
(auch Ausgange zum Garten). Durch den Zusatz "wie bisher auch" wird zum Ausdruck
gebracht, dass zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses die Beklagten die Wege benutzen
sollten, die sie bisher auch benutzt haben. Da bis zum Kanzleiverkauf an die Klagerin
der Beklagte zu 2 selbst die Anwaltskanzlei betrieben hat, kann dies daftir sprechen,



dass er ursprunglich auch die hintere Tur, die direkt zum Garten fUhrt, benutzt hat.
Diese Tur kann er aber nur von seiner Wohnung aus erreichen, wenn er die
Kanzleirdume der Klagerin durchquert. Diese Auslegung ist aber nicht zwingend.
Unstreitig war der Ubereinstimmend gewédhlte Vertragszweck auf den Betrieb einer
Anwaltskanzlei gerichtet. Allen Beteiligten war bewusst, dass der Anwalt gegentber
seiner Mandantschaft wichtige und strafbewehrte Geheimhaltungspflichten hat. Die
Anwesenheit von Personen, die nicht in der Kanzlei beschéftigt sind und die nicht qua
Vertrag mit der Kldgerin an ihrer Verschwiegenheitsverpflichtung teilhaben, ist mit Blick
auf die offen gestalteten aber dennoch tUberschaubaren R&umlichkeiten ersichtlich
geeignet, die Vertraulichkeit des Mandatsverhéltnisses zu gefdhrden. Eine Befugnis des
Beklagten zu 2 zur Durchschreitung der Kanzleirdume, seien es die Buros oder das
Sekretariat, ist daher grundsatzlich mit dem Vertragszweck unvereinbar. Ein Ausgleich
zwischen den Parteiinteressen ware dadurch geschaffen, dass eben der Beklagte zu 2
nur den Bereich vor der Anmeldung und den Wartebereich durchqueren darf, nicht
jedoch die Bereiche, in denen der Vertraulichkeit unterliegende Téatigkeiten stattfinden
(Mandantenbesprechungen, Bearbeitung von Posteingdngen und Schriftsitzen,
Aktenfihrung etc.). Damit lasst sich eine Vereinbarung hinsichtlich eines generellen
Durchschreitungsrechts des Beklagten zu 2 dem Vertrag und den von den Beklagten
vorgetragenen Umstdnden nicht entnehmen. Es ist nicht ersichtlich, dass die Klagerin
sich auf eine solch weitreichende Einschrankung ihres Mietgebrauchs eingelassen hat.
Die blof einseitige Vorstellung der Beklagtenseite ist fir die mietvertraglichen Pflichten
unbeachtlich.

Ungeachtet der Vorstellungen, die bei dem Abschluss des Mietvertrages herrschten, kann
heute ein weitreichendes Durchschreitungsrecht des Beklagten zu 2 jedenfalls nicht
mehr angenommen werden. Soweit in dem Mietvertrag von einem "angemessenen
Rahmen" die Rede ist, wird dem Vertragstext ein offener Begriff verwendet, der der
Bewertung durch ergidnzende Vertragsauslegung zuginglich ist. In jedem
Vertragsverhéaltnis kénnen sich die Interessen und Bedurfnisse der Vertragsparteien
andern. Insbesondere im vorliegenden Fall, in dem die Parteien auf begrenztem Raum die
von ihnen benutzten Flachen in ganz unterschiedlicher Art nutzen, ist eine Gemengelage
angelegt, die es erforderlich macht, die gegenseitigen Rucksichtnahmepflichten
entsprechend der aktuellen Entwicklung anzupassen. Was zu Beginn des
Mietverhaltnisses moglicherweise noch angemessen und zumutbar war, kann heute mit
Blick auf die Weiterfihrung des Mietverhdltnisses unzumutbar sein. Insofern ist es
unbeachtlich, wenn die Klagerin tatsadchlich friiher dem Beklagten die Durchschreitung
der Kanzleirdume in Einzelfidllen gestattet haben sollte. Heute ist nach dem unstreitigen
Sachverhalt jedenfalls eine Interessenlage gegeben, bei der das Vertrauensverhéaltnis
zwischen den Parteien derart zerriittet ist, dass eine solche Gestattung der Klagerin nicht
mehr zumutbar ist. Die Klagerin befindet sich in einem Widerstreit zwischen ihren beruf-
und standesrechtlichen Pflichten einerseits und den gegenuber dem Beklagten
Ubernommenen Rucksichtnahmepflicht andererseits. Ein Vertrauensverhéaltnis,
aufgrund dessen es der Klagerin zuzumuten ware, den Beklagten zu 2 als Externen in
ihren KanzleirAumlichkeiten zu dulden, ist jetzt nicht mehr gegeben. Auch wenn
zwischen den Parteien streitig ist, wer letztendlich fiir die Eskalation der Situation
verantwortlich ist, wer die erste Ursache gesetzt hat, so lasst sich doch bereits aus dem
unstreitigen Vortrag nicht entnehmen, dass allein die Kldgerin hierfir verantwortlich ist.
Der von den Parteien vorgelegte Schriftverkehr bringt zum Ausdruck, dass das Verhalten
von beiden Seiten von erheblichen Provokationen, Anfeindungen und Feindseligkeit
gepragt ist. Schon nach dem eigenen Vortrag des Beklagten 2 ist hierfiir nicht allein die
Klagerin verantwortlich. Lediglich beispielhaft weist die Kammer auf Folgendes hin: Es
sind die Beklagten gewesen, die die Klagerin bei der Rechtsanwaltskammer Hamm wegen
angeblicher Verstdfie gegen Berufspflichten angezeigt haben. Mit Schreiben vom
21.12.2015 (vorgelegt als Anlage zum Schriftsatz der Klagerin vom 15.08.2017, Bl. 231
GA) hat der Vorstand der Rechtsanwaltskammer Hamm entschieden, keine
berufsrechtlichen MafSnahmen gegen die Kligerin zu ergreifen. Die rdumliche Situation



sei allerdings aus berufsrechtlicher Sicht aus Geheimhaltungsgesichtspunkt nicht
unbedenklich. Eine dauerhafte Trennung der Kanzleirdume von den Verkehrswegen der
Vermieter sei "sicherlich sehr zu empfehlen". Damit sind es die Beklagten gewesen, die
die Problematik der Vertraulichkeit hinsichtlich der baulichen Situation aufgebracht
haben. Dass dies nicht allein aus Sorge um die Vertraulichkeit der
Mandanteninformationen der Kléagerin geschah, liegt auf der Hand. Denn jetzt macht der
Beklagte zu 2 ja geltend, dass diese durch seine Anwesenheit in den Radumen gerade
nicht gefdhrdet sei. Die Anzeige bei der Rechtsanwaltskammer ist vielmehr ein Baustein
der von beiden Seiten betrieben Eskalation des Konflikts.

Wie bereits ausgefiihrt ist es der Klagerin auch nicht zuzumuten, innerhalb der von ihr
gemieteten RA&ume so umzuorganisieren, dass sie dem Beklagten zu 2 einen zu Weg Uiber
einen Bereich mit "geringerer Vertraulichkeitsstufe" gewadhrt. Aus den von den Parteien
vorgelegten Skizzen lasst sich rekonstruieren, dass sdmtliche Wege vom Wartebereich zu
den in den Garten fihrenden Aufientiiren durch die Buiroflaichen der Klédgerin fiihren. Da
die Sozialbereiche, mithin der Wartebereich und die Anmeldung sich bereits im vorderen
Teil befinden, gibt es im hinteren Bereich nur noch Burofldche oder Archivflache. Die
dort gefihrten Gesprédche und aufbewahrten Unterlagen unterliegen der Vertraulichkeit.
Der Klagerin muss es freistehen, diese Flachen auch entsprechend zu nutzen.

Was heute angemessen ist, hat sich an dieser Situation zu messen. In der jetzigen
Situation ist der Beklagte zu 2 nicht mehr berechtigt, die Kanzleirdumlichkeiten der
Klagerin zu durchschreiten. Seine Rechte sind gewahrt, indem er weiterhin den
Wartebereich und die gemeinsame Haustlr zu nutzen kann, um in sein Garten zu
gelangen. Der damit verbundene Mehraufwand ist in der Gesamtabwigung nicht
unzumutbar. Auf die Erschwerungen, die der Betrieb einer Anwaltskanzlei in seinem
Haus fur seine private Lebensfiihrung mit sich bringen kann, musste der Beklagte zu 2
sich schon bei Vertragsschluss einstellen. Er hatte als (ehemaliger) Anwalt auch die
entsprechenden Voraussetzungen.

Die Kldgerin muss den Durchgang auch nicht Zug-um-Zug gegen die vom Beklagten zu 2
vorgeschlagenen baulichen Verdnderungen dulden. Der dahingehende Hilfsantrag ist
unbegrindet. Die einem Durchschreitungsrecht des Beklagten entgegenstehenden
Grunde werden durch die von ihm vorgeschlagenen baulichen Mafinahmen nicht in
zumutbarer Weise ausgerdumt. Die von ihm auf Anlage B 12 (Bl. 111 GA) eingezeichnete
Abtrennung fihrt dazu, dass sowohl im Buro 2 als auch im Zwischenraum Flache
verloren geht. Diese kann die Kldgerin dann nicht mehr fiir den Kanzleibetrieb nutzen.
Der Zwischenraum wird anndhernd halbiert. Eine Vertraulichkeit kann tberdies auch
deshalb nicht erhalten bleiben, weil das Bliro 2 vom vertraulichen Bereich abgesondert
ist. Die Klagerin hat keine Mdglichkeit mehr - wie derzeit - von ihrem Buiro durch den
vertraulichen Bereich in das Zwischenbliro und in die weiteren Buliros zu gelangen.
Durch die von der Beklagten zu 2 vorgeschlagenen baulichen Verdnderungen wird ihr
Nutzungsrecht daher mehr als nur unerheblich eingeschrankt. In der
Interessenabwagung zwischen dem - nach dem bereits Gesagten bereits schon sehr
schwachen - Durchschreitungsrecht des Beklagten zu 2 und dem Nutzungsrecht der
Klagerin ist Letzterem der Vorzug zu geben.

Uber die weiteren Hilfsantridge ist nicht zu entscheiden, weil die innerprozessualen
Bedingungen nicht eingetreten sind. Die Widerklage scheitert nicht an der fehlenden
Aktivlegitimation des Beklagten zu 2.

Zugang zum Keller

Die Klagerin hat dem Beklagten zu 2 Zugang zum Keller zu gewadhren. Diese
Verpflichtung hat sie dadurch verletzt, dass sie im Durchgang zu den verschiedenen



KellerrAumen Gegenstdnde so dicht lagert, dass das Passieren des Kellerganges flir den
Beklagten unzumutbar erschwert wird.

Im Mietvertrag ist Folgendes geregelt:

"1. Die Vermieter vermieten die Kanzleirdume C-strafse .. in ..... N, Erdgeschoss und
Souterrain, nebst KellerrAumen an die Mieterin, ausschliefSlich zum Betrieb einer
Rechtsanwaltskanzlei ab dem 15.06.2013.

Uber die Reichweite des Mietvertrages hinsichtlich der Kellerraumlichkeiten herrscht
zwischen den Parteien Streit. Der Beklagte zu 2 meint, es sei nur die KellerrAume erfasst,
die schon vor der Mietzeit flir die Kanzlei verwendet worden sind. Dies bringt er in der
Anlage B 19 (Bl. 119 GA) zum Ausdruck. Die Klagerin meint, sie hitte den gesamten
Keller gemietet. Unstreitig befinden sich in den KellerrAumen auch die Stromzahler und
die Wasseruhr, die sowohl fiir die vermieteten als auch fir die nicht vermieteten Rdume
gelten. Die von diesen Zahlern erfassten verbrauchsabhéngigen Kosten sollten - insoweit
besteht Einigkeit zwischen den Parteien - Uiber die Kanzlei abgewickelt werden. Hiertiber
verhalt sich Ziffer 2 des Mietvertrages.

Legt man dies zugrunde, lassen sich sowohl fur die Auffassung des Beklagten zu 2 als
auch fur die Auffassung der Klagerin Argumente finden. Flr die Auffassung der Klagerin
spricht der offene Wortlaut des Mietvertrages, in dem der gesamte untere Bereich des
Gebdudes, also das gesamte Erdgeschoss, das Souterrain und das gesamte
Kellergeschoss gemeint sein kénnte. Die Klagerin tragt aber selbst vor, dass zu Beginn
der Mietzeit die Beklagten noch Teile der Flachen genutzt hatten, so die Waschktiche und
einen privaten Keller. Zumindest ein Betretungsrecht ergibt sich daraus, dass sich
Strom- und Wasserzahler im Keller befinden. Auch wenn fir die Nebenkosten vorrangig
die Klagerin zustédndig sein sollte, mussen die Beklagten als Eigentimer die Moglichkeit
haben, diese Bereiche aufzusuchen, um ihren Verbrauch zu kontrollieren. Die zuletzt
genannten Gesichtspunkte sprechen dagegen, dass nach dem Mietvertrag der Klagerin
das ausschliefSliche Nutzungsrecht am gesamten Kellergeschoss zustehen sollte. Sie sind
aus der Sicht der Kammer auch durchgreifend. Soweit die Klagerin geltend macht, sie
habe die urspriinglich erteilte Gestattung der teilweisen Mitnutzung der Kellerrdume
inzwischen widerrufen, fihrt dies nicht zum Ausschluss des Anspruchs des Beklagten
zu 2. Wenn es anfangs so war - und davon geht die Kammer aufgrund der vorstehenden
Argumente aus -, dass die Beklagten die Waschkliche im Keller nutzen durften, so war
die Klagerin - anders als dies bei den KanzleirAumen der Fall ist - nicht befugt, ihnen
einseitig diese vertraglich eingerdumte Befugnis zu entziehen. Zwar gab es und gibt es
auch bezuglich der Kellernutzung Streit. Die besondere Rechtsposition, die sich aus der
Nutzung der Anwaltskanzlei ergeben, kann die Klagerin in Bezug auf die Kellerrdume
nicht beanspruchen. Die Klagerin macht lediglich pauschal geltend, die RAume jetzt fir
ihre Kanzlei zu benétigen. Allein dieser zusatzliche Raumbedarf schlieffit aber ein
vertraglich vereinbartes Mitbenutzungsrecht der Beklagten an den von ihnen genutzten
Flachen im Keller nicht aus. Der Beklagte zu 2 hat also grundsatzlich einen Anspruch
darauf, den Durchgang im Keller zu durchschreiten, um in den Waschkeller zu gelangen
und um Strom- und Wasserzdhler in Augenschein zu nehmen. Die Kldgerin macht nicht
geltend, dass der Beklagte zu 2 von diesem Durchschreitungsrecht in iiberméafiiger Weise
- also unverhaltnisméfdig oft - Gebrauch gemacht hat. Es wird allein behauptet, der
Beklagte zu 2 habe in der Vergangenheit dort unzulassigerweise Gegenstédnde gelagert.
Ob dies zulassig war, kann die Kammer offen lassen. Unstreitig lagert der Beklagte zu 2
jetzt nichts mehr dauerhaft im Durchgang. Die Kligerin ist grundsétzlich befugt, als
Mieterin des Kellers ihrerseits dort Gegenstédnde zu lagern. Mit Rucksicht auf die Rechte
des Beklagten zu 2 muss dies aber so geschehen, dass der Gang ohne Schwierigkeit
passiert werden kann. Dabei hat der Beklagte zu 2 keinen Anspruch darauf, dass der
Gang stets leer ist oder dass eine bestimmte Breite stets offen bleibt. Die Ansicht der
Klagerin, ein Durchgang von 85 cm reiche aus, um die Verpflichtung gegentiber dem



Beklagten zu 2 zu erfullen, teilt die Kammer aber nicht. Ein Durchgang von unter 1 m ist
jedenfalls nicht ausreichend. Angesichts der von den Parteien durch eine
Fotodokumentation vorgetragenen Gegebenheiten ware es moglich, den Durchgang
zumindest in Turbreite einzurichten. Der Durchgang muss so breit sein, dass der
Beklagte zu 2 Gegenstande, die er durch die Tur in die Waschktiche tragen kénnte, auch
ohne Schwierigkeiten durch den Gang schaffen kann. AufSerdem muss er - wie der Streit
um den Wasserzdhler belegt - eine gesicherte Rechtsposition haben. Die Kammer geht
nicht davon aus, dass die Klagerin die gegenliber dem Beklagten zu 2 bestehenden
Verpflichtungen erfallt, zumal sie derzeit den Durchgang von 85 cm nur ohne
Anerkennung einer Rechtspflicht eingerdumt hat. Daher ist sie zu verurteilen.

Der Anspruch scheitert nicht an der fehlenden Aktivlegitimation des Beklagten zu 2. Das
Recht, den Kellergang zu durchschreiten, steht bei den Beklagten unabhéngig
voneinander zu. Der Beklagte zu 2 kann sein Recht also durch eine eigene Klage durch
Leistung an sich geltend machen. Es besteht kein Fall der Gesamtgldubigerschaft, bei
dem die Anspriiche von dem Schuldner nur einmal zu bewirken ware (§ 428 BGB). Das
Durchschreitungsrecht steht ausweislich des Vertrages den Beklagten unabhéngig und
individuell zu. Es wilirde der allgemeinen Lebenserfahrung und dem Vertragszweck
widersprechen, ware der Anspruch der Beklagten lediglich darauf gerichtet, nur
gemeinsam durch den Keller zu gehen.

Uber die weiteren Hilfsantrdge ist nicht zu entscheiden, weil die innerprozessualen
Bedingungen nicht eingetreten sind.

Hundehaltung und Zugang zur Haustir
a. Hauptantrag

Der Beklagte zu 2 kann der Klagerin nicht untersagen, den so genannten "Kanzleihund"
in die Kanzlei mitzubringen. Der Widerklageantrag ist unbegriindet.

Die Frage der Tierhaltung ist in dem von den Parteien geschlossenen Vertrag nicht
explizit geregelt. Das Mietrecht kennt weder ein allgemeines gesetzliches Verbot zur
Tierhaltung noch eine allgemeine gesetzliche Erlaubnis hierfiir. Fehlt es an einer
vertraglichen Regelung ist mithin der vertragsgeméafSe Gebrauch iSd. § 535 Abs. 1 Satz 2
BGB mafgeblich. Aufgrund einer Interessenabwigung ist zu entscheiden, ob der Mieter
ein Tier halten darf oder nicht (BGH, Urteil vom 14.11.2007 - VIII ZR 340/06 - zitiert
nach juris).

Die vertraglich vereinbarte Nutzung der Mietsache als Anwaltskanzlei steht der
Tierhaltung im vorliegenden Fall nicht grundsétzlich entgegen. Dem Beklagten zu 2 ist
zuzugeben, dass die Tierhaltung in Anwaltskanzleien nicht zum Standard gehért. Offen
bleiben kann, ob generell der Vermieter von Burofliche mit einer Tierhaltung rechnen
und sie dulden muss. Im vorliegenden Fall besteht namlich die Besonderheit, dass es
bereits vor dem Abschluss des Mietvertrages ein Tier in der Kanzlei gab, welches sich
dort bewegte. Bis zum Tod des Tieres im Jahre 2014 hatte die Klagerin die "Kanzleikatze"
C 3 ebenfalls in den nunmehr gemieteten R&umen gehalten. Ebensowenig wie der
Mietvertrag eine Regelung dafiir enthélt, unter welchen Bedingungen die Anwesenheit
von C 3 zum vertragsgeméfSen Gebrauch gehort, ist geregelt, ob und wie das Tier ersetzt
werden darf. Daftir dass nach dem Tod von C 3 keine weiteren Tiere mehr angeschafft
werden durfen, besteht kein Anhaltspunkt. Denn auch vor C 3 hatte es in der Kanzlei
bereits andere Katzen gegeben. Im Hinblick darauf, welcher Stellenwert das Halten von
Tieren inzwischen in der Rechtsprechung fir die Mieterseite zugemessen wird, kann bei
dieser Ausgangslage bei interessengerechter Auslegung ein Verbot der Tierhaltung nicht
angenommen werden. Dies wulrde den berechtigten Interessen der Klagerin
unangemessen widersprechen.



Im vorliegenden Fall kann somit nicht das Ob der Tierhaltung in Zweifel stehen, sondern
allenfalls das Wie. Es kommt also darauf an, ob die Tierhaltung im konkreten Fall fur
den Beklagten zu 2 unzumutbar ist. Dies lasst sich mit Blick auf Art und Grofie des
Hundes sowie aufgrund der Eigenschaften der Mietsache nicht feststellen. Mit einer
Schulterhéhe von 30 cm und einem Gewicht von ca. 7 kg handelt es sich bei dem Hund
der Klagerin um ein eher kleines, schmaéchtiges Tier. Zieht man die Wertungen des
Landesgesetzgebers bei der Auslegung heran, die im Landeshundegesetz NRW zum
Ausdruck kommen, wird diese Einschatzung bestatigt. Dort werden in § 11 LHundG als
grofSe Hunde solche bezeichnet, die eine Widerristhohe von mindestens 40 cm oder ein
Gewicht von mindestens 20 kg erreichen. Davon ist der "Kanzleihund" weit entfernt. Die
Raumlichkeiten sind auch nicht derart beengt, dass die Haltung eines solchen Hundes
den vertragsgeméafien Mietgebrauch tUberschreiten wiirde. Der Beklagte zu 2 tragt an
anderer Stelle vor, die der Klagerin zur Verfigung stehenden Flachen betriigen mehr als
90 m2. Mit Blick darauf, dass ausweislich des Mietvertrages auch Nutzungsrechte an
AufSenflachen zur Mietsache gehoéren, erscheint die Tierhaltung nicht ibermafig.

Dem Beklagten zu 2 ist zuzugeben, dass Hunde sich anders verhalten als Katzen. Seinen
Beflirchtungen, der Hund koénne sich im Bereich des Treppenabsatzes aufhalten oder
dort plétzlich auftauchen, kann aber durch Sicherungsmafinahmen begegnet werden.
Hierauf ein Verbot der Tierhaltung zu stlitzen, ware im Rahmen der Interessenabwagung
unverhaltnismafdig. Der Beklagte zu 2 hat nicht vorgetragen, tatsdchlich von dem Hund
bedroht oder bedrangt worden zu sein. Dass ihm die Anwesenheit des Tieres lastig ist,
hat er im Rahmen des vertragsgeméafien Mietgebrauchs hinzunehmen. Bei der Abwiagung
ist zu bertcksichtigen, dass es sich bei dem Bereich vor der Haustiir ohnehin um eine
belebte und nicht um eine rein private Flidche handelt. Dort bewegt sich neben den
Parteien und den Mitarbeitern der Klagerin auch deren Publikum. Bei Vertragsschluss
war also klar, dass es dort auch lebhaft zugehen kann. Dass er an der Hauseingangstur -
wie der Beklagte zu 2 behauptet - von der Klagerin bedrédngt wird, hat mit der
Hundehaltung nichts zu tun. Dass die Hundehaltung fiir Streit gesorgt hat, rechtfertigt
ebenfalls kein komplettes Verbot. Auch hier sind Vorkehrungen denkbar, die Situation zu
entschirfen. So kann die Klagerin dafir sorgen, dass der Hund im Treppen- und
Eingangsbereich nicht frei herumlauft, ihn ggf. durch ein Gitter oder eine Leine im
hinteren Teil der Kanzlei halten uvm.

Dass keine Gegenstidnde auf dem Boden liegen, die zu Stolperfallen werden, hat die
Klagerin bereits aufgrund ihrer allgemeinen Verkehrssicherungspflicht sicherzustellen.
Dabei ist es unerheblich, ob es sich um Hundespielzeug, Kinderspielzeug oder sonstige
Gegensténde handelt.

b. Hilfsantrage

Der fir den Fall des Scheiterns des vorstehend beschriebenen Widerklageantrags
gestellte Hilfswiderklageantrag ist in der im Tenor ersichtlichen Ausgestaltung
begrtindet. Das Recht der Klagerin zur Tierhaltung besteht nicht unbegrenzt. Innerhalb
des vertragsgemafien Gebrauchs hat sie auf die Interessen des Beklagten zu 2 Rucksicht
zu nehmen. So hat der Beklagte zu 2 einen Anspruch darauf, die Haustir unbehelligt zu
passieren, ohne auf den "Kanzleihund" achten zu muissen. Insbesondere ist es ihm nicht
zumutbar, das von der Klagerin verordnete Haustlrregime zu befolgen. Die Klagerin hat
keinen Anspruch darauf, dass die Tur und die Glastiir zum Windfang von dem Beklagten
zu 2 stets verschlossen gehalten werden. Es handelt sich immerhin um den Eingang zu
seiner Wohnung. Er muss die Moglichkeit haben, Besuch zu empfangen, Einkaufe zu
transportieren und das Haus zu betreten und zu verlassen, ohne dafiir Sorge zu tragen,
dass der Hund der Klagerin nicht entweichen kann. Hierfiir ist allein die Klagerin
verantwortlich.



Die Art und Weise, wie die Klagerin fir Sicherheit sorgt, steht in ihrem Ermessen.
Deshalb hat die Kammer davon abgesehen, einen Leinenzwang anzuordnen. Die Kligerin
hat aber das Tier, sobald es sich in den Gemeinschaftsflachen aufhalt, kontinuierlich zu
beaufsichtigen oder beaufsichtigen zu lassen. Wenn sie diesen Aufwand vermeiden
mochte, steht es ihr frei den Hund im von ihr allein genutzten Teil der Kanzlei zu halten.

Der Anspruch steht dem Beklagten zu 2 alleine zu. Er kann ihn auch gesondert gegen
die Klagerin geltend machen. Auch hier besteht keine Gesamtglaubigerschaft iSd. § 432
BGB. Die Klagerin muss beiden Beklagten gegentiber gleichermafien und individuell ihr
Tierhaltungsrecht schonend austiben.

Die Androhung der Ordnungsmittel beruht auf § 890 Abs. 2 ZPO. Bei der Bemessung
von Ordnungsgeld und Ordnungsmittel hat die Kammer die Bedeutung der Sache und
der gefahrdeten Rechtsgliter berticksichtigt.

Uber die weiteren Hilfsantrdge ist nicht zu entscheiden, weil die innerprozessualen
Bedingungen nicht eingetreten sind. Insbesondere scheitert die Widerklage nicht daran,
dass der Beklagte zu 2 von der Klagerin keine Mafinahmen hinsichtlich des
"Kanzleihundes" verlangen kann. Daher braucht die Kammer auch nicht zu entscheiden,
ob das Recht des Beklagten zu 2 durch das Verhalten der Klagerin verletzt wird. Denn
dieser Sachverhalt ist nur zur Begrindung des auf Einrdumung des ungehinderten
Durchgangs durch den Hauseingang gerichteten Hilfswiderklageantrags vorgetragen
worden.

Grundbesitzabgaben

Die Beklagten konnen als Gesamtglaubiger von der Klagerin Zahlung von 2.226,39 EUR
zuziglich Verzugszinsen verlangen.

a. der Anspruch dem Grunde nach
Im Mietvertrag ist Folgendes geregelt:

"2. Die Mieterin mietete die KanzleirAume zu einem Mietzins in Hé6he von Pauschal 3000
EUR netto Kaltmiete (die Vermieter sind zum Abzug der Vorsteuer nicht berechtigt)
zuzuglich Nebenkosten. Die Nebenkosten des Gesamtgebidudes werden Uber die Kanzlei
abgewickelt. Die Vermieter erstatten der Mieterin pauschal 20 % dieser Bruttokosten
(Strom, Wasser, Heizung, Mullabfuhr, StrafSenreinigung usw.). Eine Aufrechnung erfolgt
nicht."

Danach sind die Nebenkosten grundséatzlich zunachst von der Klagerin zu bezahlen. Sie
kann von den Beklagten 20 % der Kosten erstattet verlangen. Entgegen der Auffassung
der Klagerin ist diese Vereinbarung zum einen wirksamen, zum anderen erfasst sie auch
die Grundbesitzabgaben.

Die Vereinbarung ist wirksam. Gemafs § 556 Abs. 1 BGB, der in den Grundsatzen auch
fir Mietverhaltnisse Uiber Gewerberdume angewandt wird, konnten die Vertragsparteien
frei Giber die Verteilung der Nebenkosten entscheiden. An dem Zustandekommen der
vorstehend zitierten vertraglichen Vereinbarung kann - auch mit Blick auf die
Ausfihrungen der Beklagten zu § 150 BGB - kein Zweifel bestehen. Die Regelung ist
auch nicht etwa nach § 138 BGB nichtig. Soweit die Klagerin geltend macht, die
umfassende Abwéalzung verbrauchsunabhéngiger Nebenkosten sei unbillig, ergeben sich
aus diesem Vortrag keine Anhaltspunkte daftir, dass die Regelung in der Rechtsordnung
keinen Bestand haben kann. Eine Druck- oder Ubervorteilungssituation hat die Kligerin
nicht dargelegt. Sie hat den Vertrag aus freien Stiicken und in Kenntnis der
wirtschaftlichen Bedeutung abgeschlossen. Dass die Klagerin heute die damals



getroffene Regelung nicht mehr fir sachgerecht halt und ihre damalige wirtschaftliche
Disposition bereut, kann die Anspriche der Beklagten nicht zu Fall bringen. Selbst ein
Anspruch auf Vertragsanpassung - sollte dieser denn heute Uberhaupt in Betracht
kommen - ware nicht geeignet, die Anspriiche der Beklagten fur die Jahre 2013 bis 2014
ruckwirkend auszuschliefen.

Entgegen der Ansicht der Klagerin sind die Grundbesitzabgaben auch von der
vertraglichen Regelung Uiber die Nebenkosten erfasst. Der Wortlaut des Vertragstextes
regelt den Umfang der Nebenkosten nicht abschlieRend. Durch den Zusatz "usw" fiihrt
zum Ausdruck gebracht, dass nach dem Verstandnis der Parteien auch noch weitere
Positionen als die ausdriicklich genannten als Nebenkosten im Sinne des Vertrages
infrage kommen. Die Klagerin kann nicht mit ihrer Auslegung durchdringen, dass nur
verbrauchsabhéangige Nebenkosten gemeint sein kénnen. Denn neben Strom und Wasser
ist auch die Straflenreinigung, welche nicht verbrauchsabhangig ist ausdriicklich
genannt. Anhaltspunkte, anhand derer ermittelt werden kénnte, was die Parteien mit
dem Zusatz "usw" gemeint haben koénnten, sind nicht vorgetragen worden. Beide
Parteien stellen jetzt lediglich rickwirkend Uberlegungen an, welche Auslegung
sachgerecht erscheint. Ausdrticklich besprochen worden ist dieser Gesichtspunkt nicht.
Die Kammer hat daher im Rahmen der ergdnzenden Vertragsauslegung zu ermitteln,
durch welche Regelung diese Vertragsliicke zu flllen ist. Abzustellen ist auf den
hypothetischen Parteiwillen, vorrangig also darauf, was die Parteien bei angemessener
Abwagung ihrer Interessen nach Treu und Glauben als redliche Vertragspartner
vereinbart hétten. Die Parteien haben in ihrer exemplarischen Aufzdhlung solche
Position genannt, die gemeinhin als Nebenkosten verstanden werden und die in der
Betriebskostenverordnung vom 25.11.2003, auf die § 556 Abs. 1 S. 3 BGB Bezug nimmt,
als umlagefihige Nebenkosten genannt sind. Es ist daher bei interessengerechter
Auslegung davon auszugehen, dass auch ansonsten die umlagefihigen Positionen auf
die Klagerin umgelegt werden sollten. Gemafs § 2 Nr. 1 der Betriebskostenverordnung
fallen die laufenden o6ffentlichen Lasten des Grundstlicks, namentlich die Grundsteuer,
in den Kanon der umlagefihigen Positionen. Aus dem Vortrag der Parteien ergibt sich
auch nicht, dass gerade die Grundbesitzabgaben nicht umgelegt werden sollen. Allein die
Tatsache, dass ab April 2013 die Kosten von den Beklagten vorgestreckt worden sind,
lasst nicht den Schluss zu, dass von vornherein die Grundbesitzabgaben von den
Beklagten voll zu tragen sein sollen oder dass sie ab diesem Zeitpunkt diese in vollem
Umfang tibernehmen. Die Beklagten haben zu Recht darauf hingewiesen, dass sie ein
erhebliches Interesse daran haben, dass die Grundbesitzabgaben, die gegen sie
personlich vollstreckungsfahig von der Behorde festgesetzt werden, rechtzeitig gezahlt
werden. Das von der Kldgerin vorgebrachte Argument, bei den Zahlungen im August
2013, November 2013 und Mérz 2014 an sie sei der Begriff "Erstattung" benutzt worden,
spricht folglich nicht dagegen, dass die Kosten eigentlich vorrangig von ihr zu tragen
waren. Gegen eine Herausnahme der Grundbesitzabgaben aus dem Kanon der
Nebenkosten spricht vielmehr, dass dann eine Regelung vollkommen entfallen wiirde. Die
Beklagten hitten dann die Grundbesitzabgaben vollstdndig zu tragen. Dies erscheint mit
Blick darauf, dass die Ubrigen mit dem Grundstiick verbundenen o6ffentlichen Lasten
nach dem Vertrag zwischen den Vertragsparteien aufzuteilen waren, lebensfremd. Es ist
nicht ersichtlich, warum die Beklagte gerade die Grundbesitzabgaben alleine tragen
wollten.

Nachdem sie die Grundbesitzabgaben fiir die Jahre 2013 und 2014 an die Stadt N
bezahlt haben, kénnen die Beklagten nunmehr von der Klagerin die Erstattung
desjenigen Anteils verlangen, den zu tragen sie ausweislich des Mietvertrages verpflichtet
war. Danach hat sie 80 % der Nebenkosten mithin auch 80 % der Grundbesitzabgaben
zu zahlen. Ein auf einen Verzicht auf die Forderung gerichteten Rechtsbindungswillen
kann die Kammer allein der Tatsache, dass die Beklagten die Betrdge entgegen der
vertraglichen Vereinbarung erstattet bzw. vorgeleistet haben, nicht entnehmen. Auch
wenn die Einzelheiten auch hier zwischen den Parteien streitig sind, ist doch zu



beachten, dass bei der Kanzleitibernahme die Klagerin sich verschulden und die Kanzlei
zunachst "ans Laufen" bringen musste. Aus der Sicht eines objektiven Betrachters ist es
insofern nicht ausgeschlossen, dass die Beklagten - bei damals noch intaktem Verhéltnis
- die Klagerin teilweise voriibergehend finanziell entlastet haben, um auch die
Vollstreckung gegen sich selbst nicht zu riskieren. Damit ist kein Verzicht auf die
Forderung verbunden.

b. der Anspruch der Hohe nach

Die Hohe der Forderung ist von der Klégerin nicht angegriffen worden. Aus den von den
Beklagten vorgelegt Bescheiden ergibt sich fur die Zeit vom 15.06.2013 bis zum
31.12.2014 ein Gesamtbetrag in Hohe von 3.742,19 EUR. 80 % hiervon sind 2.993,75
EUR. Hiervon kénnen die Beklagten jedoch nur einen Teilbetrag i.H.v. 2.226,39 EUR fur
das Jahr 2014 verlangen.

Die Anspruche far das Jahr 2013 sind verjdhrt, so dass die Klagerin die Zahlung
verweigern kann (§ 241 Abs. 1 BGB). Der Verjahrungsbeginn richtet sich nach § 199
Abs. 1 BGB. Fur die Ruckzahlungsanspriiche der Beklagten gilt die regelméafdige
Verjahrungsfrist von 3 Jahren (§195 BGB). Die Anspriiche sind mit Blick auf die
vertraglich geschuldete Vorleistungspflicht der Kldgerin in dem Moment entstanden,
indem die Beklagten ihrerseits die Zahlungen geleistet haben. Fur die im Jahre 2013
erfolgten Zahlungen begann die Verjdhrung am 31.12.2013. Sie endete mithin am
31.12.2016. Durch das Anspruchsschreiben vom 29.11.2015 ist die Verjadhrung nicht
gehemmt worden. Die Hemmung trat gemafs § 204 Abs. 1 Nr. 1 BGB erst mit Erhebung
der Widerklage ein. Diese erfolgte durch Zustellung des Schriftsatzes vom 07.08.2017.

Eine Verjdhrungshemmung konnte mithin lediglich hinsichtlich der Zahlungen im Jahr
2014 eintreten. Die Klage war aus diesem Grunde teilweise abzuweisen. Ohne Erfolg
sttitzen die Beklagten den Klageanspruch hilfsweise auf Zahlungen im Jahr 2015. Denn
diese sind schriftsatzlich nicht beziffert und substantiiert worden.

Der Zinsanspruch folgt aus §§ 286 Abs. 1, 288 Abs. 1 BGB. Aufgrund der Mahnung der
Beklagten im Schreiben vom 29.11.2015 ist die Klagerin seit dem 08.12.2015 in Verzug.
Es gilt der Zinssatz des § 288 Abs. 1 BGB. Der erhoéhte Zinssatz des § 288 Abs. 2 BGB
gilt hier nicht, weil die Beklagten den Mietvertrag nicht als Unternehmer sondern als
Privatpersonen abgeschlossen haben. Grinde fir die Anerkennung eines erhdéhten
Zinsschadens bestehen daher nicht (vgl. MiKoBGB/Ernst BGB § 288 Rn. 20-22, beck-
online).

c. Hilfsaufrechnung der Klagerin

Der Anspruch ist nicht gemafs § 389 BGB durch die von der Klagerin erklarte
Hilfsaufrechnung erloschen. Die Klagerin war durch ein vertragliches
Aufrechnungsverbot gehindert, der Forderung der Beklagten eigene Forderungen
entgegenzuhalten.

Das von den Parteien vereinbarte Aufrechnungsverbot gilt umfassend. Dies ergibt sich
aus dem Wortlaut des Vertragstextes und aus der Systematik des Vertrages. Eine
sprachliche Einschrankung, dass das Aufrechnungsverbot nur fir eine Partei oder nur
fir bestimmte Positionen gelten soll, findet sich nicht. Sowohl die Kaltmiete als auch die
Nebenkosten und die Erstattungsanspriiche der Klagerin gegentiber den Vermietern sind
zusammen mit dem Aufrechnungsverbot in einem Absatz geregelt. Insofern findet sich
fir die von der Klagerin bevorzugte Auslegung, dass das Aufrechnungsverbot nur
hinsichtlich der Kaltmiete gelten sollte, keinerlei Anhaltspunkt. Auch die Parteiinteressen
sprechen nicht daftir, hinsichtlich des Aufrechnungsverbots zu differenzieren. Die von
den Parteien erdachte Systematik sollte gerade dem Zweck dienen, die Zahlungsfltisse



moglichst zu vereinfachen. Dem steht es entgegen, wenn die Klagerin gegentiber den
Ansprichen der Beklagten aus der Nebenkostenvereinbarung mit den
Erstattungsanspriichen aufrechnen kénnen soll. Es entspricht gerade dem Sinn und
Zweck der Vorleistungsregelung, dass die Beklagten gegen die Klagerin die
unproblematisch bestehenden Ruckzahlungsanspriiche geltend machen kénnen, ohne
sich auf die Klarung der streitigen Nebenkostenanteil einlassen zu muissen.

3. Prozessuale Nebenentscheidungen

Die Kostenentscheidung beruht auf §§ 92, 91a, 100 ZPO. Die Kostenquote richtet sich
nach dem jeweiligen Obsiegen und Unterliegen der Parteien. Die Kammer hat die Antrage
entsprechend der gesondert beschlossenen Streitwertfestsetzung ins Verhéltnis gesetzt.
Soweit die Widerklageantradge nur durch den Beklagten zu 2 erhoben worden sind, hat
die Kammer dies nach der sog. Baumbach'schen Kostenformel bei der Gewichtung
berticksichtigt.

Hinsichtlich des fir erledigt erklarten Prozessrechtsverhaltnisses (ehemaliger
Klageantrag bzgl. des Betriebs der Heizung) hatte die Kammer tiber die Kostenverteilung
unter Berlicksichtigung des bisherigen Sach- und Streitstandes nach billigem Ermessen
gemafs § 9la ZPO zu befinden. Nach dem Grundsatz der Einheitlichkeit der
Kostenentscheidung hat sie dieses Ergebnis in das Urteil einbezogen.

Es entsprach billigem Ermessen, den Parteien insoweit die Kosten jeweils zur Halfte
aufzuerlegen. Sie hat dabei den vorgebrachten Sachvortrag mit Beweisangeboten bei
ihrer Entscheidung herangezogen und die Erfolgsaussichten der Klage und der
Rechtsverteidigung gegeneinander abgewogen. Der Ausgang des Rechtsstreits war
insofern offen, so dass die Kosten halftig zu teilen waren. Grundsatzlich hatte die
Klagerin einen Anspruch gegen die Beklagten, dass samtliche der von ihr gemieteten
Raume ausreichend beheizt werden kénnen. Ausgehend davon, dass in den vermieteten
Raumen eine Anwaltskanzlei betrieben werden sollte, sind die Rdume so zu heizen, dass
dort sitzende Burotédtigkeit verrichtet werden kann. Dies gilt auch fir den Raum im
Souterrain im Anbau. Die Kléagerin braucht sich von den Beklagten nicht darauf
verweisen zu lassen, sie konne den Raum dauerhaft als Lager nutzen. Ausweislich des
Mietvertrages hat die Klagerin die gesamte Flache fir den Betrieb einer Anwaltskanzlei
gemietet. Sie muss daher die Moglichkeit haben, nach Gutdinken zu entscheiden,
welche Funktionsbereiche sie in welchem der RAume unterbringt. Wo sie Arbeitsplatze
einrichtet, wo sie ihr Archiv unterbringt und ihr Materiallager, muss ihr unbenommen
bleiben. Unstreitig entsprach es bei der Errichtung des Anbaus der Vorstellung beider
Parteien, dass dort zumindest auch Burofliachen entstehen. Es kommt daher auch nicht
darauf an, ob und in welchem Umfang die Klagerin kunftig weiteres Personal
beschéftigen will oder nicht. Dieser Bereich obliegt allein ihrer unternehmerischen
Disposition und kann von ihr als Mieterin frei entschieden werden. Ob die Raume
tatsdchlich unzureichend beheizt waren, ist zwischen den Parteien streitig. Beide
Parteien haben zum Beweis und Gegenbeweis ein Sachverstidndigengutachten angeboten.
Moglicherweise ware die Klagerin aber verpflichtet gewesen, den Beklagten nachzulassen,
ihre Pflicht zur Bereitstellung einer ordnungsgeméfien Beheizung durch gleichwertige
Alternativen zu erfiillen. Dann hatten aber die Beklagten beweisen mtuissen, dass die von
ihnen angebotenen Radiatoren und tatsdchlich eine gleichwertige Alternative darstellen.
Auch dies ist zwischen den Parteien umstritten. Der Behauptung der Beklagten, die
Radiatoren seien zur Erzeugung ausreichender Warme im Anbau geeignet und wulirden
lediglich Uiberschaubare zusétzliche Kosten i.H.v. 19 EUR pro Monat im Durchschnitt
erzeugen, ist die Klagerin wiederum mit substantiiertem Vortrag entgegengetreten. Auch
zu dieser Frage wiare ebenfalls ein Sachverstiandigengutachten einzuholen gewesen. Bei
dieser Konstellation, n&mlich eines offenen Hauptbeweises und eines offenen
Gegenbeweises, erscheint unter Abwagung aller Umstinde die halftige Teilung der
Kosten sachgerecht. Die nach dem Vortrag der Beklagten mangels Unterschrift angeblich



nicht ordnungsgeméafie Klageschrift fallt in diesem Zusammenhang nicht ins Gewicht.
Nachdem die Beklagten im Haupttermin am 29.08.2017 streitig verhandelt haben, war
dieser Mangel - so er denn vorhanden war - geméafs § 295 ZPO schon vor der
Ubereinstimmenden Teilerledigung geheilt. An der Zulassigkeit des Antrags zweifelt die
Kammer nicht. Der Anspruch ist denknotwendig auf die Dauer des Mietverhaltnisses
begrenzt. Hatte die Klagerin versucht, nach dessen Beendigung wegen der Beheizung des
Souterrains zu vollstrecken, héatten die Beklagten dies unschwer nach § 767 ZPO
abwehren kénnen.

Die Entscheidung tiber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 709 ZPO.



