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Amtsgericht Wiesbaden Verkiindet am: 7.2.2019
Aktenzeichen: 93 C 2206/18 (22)

Schmidt, JA

Urkundsbeamtin-/fbeamter der Geschéftsstelle

Im Namen des Volkes
Urteil

In dem Rechtsstreit

gegen

hat das Amtsgericht Wiesbaden durch Richter am Amtsgericht Dr. Strohmayr aufgrund der
mindlichen Verhandlung vom 6.12.2018 fiir Recht erkannt:

1. Die Klage wird abgewiesen.

2. Auf die Widerklage wird der Kliger verurteilt, an den Beklagten 2.053,12 €
nebst Zinsen in Hohe von 5 Prozentpunkten iiber dem Basiszinssatz seit
dem 11.4.2018 zu zahlen, ihn von auBergerichtlichen Rechtsanwaltskosten
in Hohe von 334,75 € freizustellen und gegeniiber der Commerzbank (ehe-
mals Dresdner Bank), bezogen auf das im Rahmen einer Verpfandungsver-
einbarung wegen Mietkaution angelegte Geldmarktkonto Nr. 08 021 211 01,
die Freigabe zur Auszahlung an den Beklagten zu erkléren. Im Ubrigen wird
die Widerklage abgewiesen.

3. Die Kosten des Rechtsstreits tragt der Klager.

4. Das Urteil ist vorldufig vollstreckbar, im Hinblick auf die Verurteilung zur
Abgabe einer Freigabeerklirung gegeniiber der Commerzbank gegen Si-
cherheitsleistung in Hohe von 3.000 €, im Ubrigen gegen Sicherheitsleis-
tung in Héhe von 110 % des jeweils zu vollstreckenden Betrages.

5. Der Streitwert wird festgesetzt auf 11.655,92 € (Klage: 6.129,42 €; Widerkla-
ge: 5.526,50 €).

Tatbestand:
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Zwischen dem Klager als Vermieter und dem Beklagten als Mieter bestand zwischen dem
15.3.2004 und dem 28.2.2018 ein Mietvertrag Uber eine Wohnung in Wiesbaden. Die Woh-
nung verflgte bereits bei Einzug des Beklagten Uber einen Laminatboden mit Sockelleisten
aus Holzfurnier in Wohn- und Schlafzimmer sowie einen Teppichboden auf der Galerie. Zu
Beginn des Mietverhaltnisses verpfandete der Beklagte an den Kléger ein Geldmarktkonto mit
einem Guthaben von 3.000 € als Mietsicherheit. Der Beklagte Uberwies nach Ende des Miet-
verhaltnisses versehentlich 1.600 € Miete an den Kléger, die jedoch nicht geschuldet war.

Bei Auszug des Beklagten wies der Laminatboden mehrere Einkerbungen auf. Insofern wird
auf die der Klage als Anlagen K5a-e (BI. 23 ff. d.A.) und K10a-b (BI. 39-40) beigefugten Licht-
bilder verwiesen. Die Sockelleisten wiesen an Ecken sowie Spalten zwischen einzelnen Ele-
ment Abplatzungen auf. Insofern wird auf die der Klage als Anlagen K6a-e (Bl. 28 ff.) beige-
fugten Lichtbilder verwiesen. Der Teppichboden wies zwei Flecken auf. AuRerdem waren in
der Kuiche drei Fliesen im Bereich des Kihlschranks beschadigt, der Kuhlschrank wies Ver-
farbungen auf und der Backofen war stark verschmutzt.

Die vom Kléager mit Schreiben vom 21.1.2017 vorgenommene Nebenkostenabrechnung 2016
wies ein Guthaben des Beklagten in Hohe von 453,12 € auf. Dieses wurde bisher nicht an den
Beklagten ausgezahlt. Die mittlerweile vorgelegte Nebenkostenabrechnung 2017 weist ein
Guthaben zu Gunsten des Beklagten in Héhe von 403,82 € auf, das ebenfalls noch nicht aus-
gezahlt wurde.

Der Klager machte mit anwaltlichem Schreiben vom 22.3.2018 Schadensersatzanspriche
wegen Beschadigungen an der Mietwohnung gegenuber dem Beklagten geltend, erklarte die
Aufrechnung mit dem Uberbezahlten Betrag in Héhe von 1.600 € und forderte ihn zur Zahlung
des Saldos in H6he von 6.129,42 € auf.

Der Beklagte wies die Anspriiche des Klagers mit anwaltlichem Schreiben vom 3.4.2018 zu-
rick und forderte seinerseits den Klager mit gleichem Schreiben zur Zahlung der lberbezahl-
ten Miete, des Nebenkostenguthabens fir 2016 und der entstandenen Anwaltskosten in Héhe
von 808,13 € (Gegenstandswert einschlieflich der zuriickgewiesenen Forderungen:
8.182,54 €) bis spatestens 10.4.2018 auf.

Der Klager ist der Auffassung, bei den Léchern im Laminat und den Verfarbungen im Tep-
pichboden handle es sich nicht um Gebrauchsspuren, sondern um ersatzfahige Beschadi-
gungen. Der Laminatboden sei noch in voll funktionstiichtigem Zustand gewesen und héatte
noch mehrere Jahre genutzt werden kénnen. Die Lebensdauer eines solchen Bodenbelags
liege weit Uber 15 Jahre. Die Sockelleisten seien zertrimmert worden, wohl beim Verschieben
von Mébeln oder durch Spielzeugfahrzeuge. Die Kosten fur den Austausch der Laminatbéden
einschlieBlich der Sockelleisten hatten 5.408.89 € brutto betragen, die Kosten fur den Aus-
tausch des Teppichbodens 1.802,88 € brutto.

In der mundlichen Verhandiung am 6.12.2018 legte der Klagervertreter eine Rechnung der
Firma JOV GmbH vom 18.2.2018 (BI. 138) Uber einen Betrag von 517,65 € vor, in der als Po-
sitionen insbesondere das Verspachteln von Dellen sowie das Abschleifen, Grundieren und
Lackieren der Stufen der gesamten Wendeltreppe enthalten waren.
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Der Klager hat ursprunglich beantragt, den Klager zur Zahlung von 7.729,42 € abzuglich eines
Ruckforderungsanspruchs in Héhe von 1.600 € sowie von auflergerichtlichen Rechtsanwalts-
kosten in Hohe von 887,03 €, jeweils nebst Zinsen zu verurteilen. In der mindlichen Verhand-
lung am 6.12.2018 hat der Klagervertreter die Aufrechnung gegen das Guthaben aus der Ne-
benkostenabrechnung 2016 in Hohe von 453,12 € erkiart. In dieser Héhe hat er den Rechts-
streit in der Hauptsache fur erledigt erklart. Der Beklagte hat der Erledigungserklarung wider-
sprochen.

Der Kiager beantragt nunmehr,

1. den Beklagten zu verurteilen, an ihn 7.276,30 € abzlglich eines Ruckforderungsan-
spruchs des Beklagten Uber 1.600 € sowie auergerichtliche Rechtsanwaltskosten
in Héhe von 887,03 €, jeweils nebst Zinsen in Hohe von 5 Prozentpunkten (ber dem
Basiszinssatz seit Rechtshangigkeit zu zahlen, Zug um Zug gegen Freigabeerkla-
rung gegeniber der Commerzbank bezogen auf das im Rahmen einer Pfandungs-
vereinbarung wegen Mietkaution angelegte Geldmarktskonto Nr. 0802121101,

2. festzustellen, dass sich der Rechtsstreit in Hohe des Guthabens aus der Nebenkos-
tenabrechnung 2016 von 453,12 €

Der Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

AuRerdem hat der Beklagte widerklagend die Verurteilung des Klagers zur Zahlung der zu viel
entrichteten Miete sowie zur Freistellung von auBergerichtlichen Rechtsanwaltskosten des
Beklagten in Hohe von 808,13 € beantragt. Mit Schriftsatz vom 9.11.2018 hat der Beklagte die
Widerklage um die Zahlung des Nebenkostenguthabens von 2016 sowie Freigabe des ver-
pfandeten Geldmarktskontos erweitert.

Widerklagend beantragt der Beklagte nunmehr, den Klager zu verurteilen,

1. an ihn 2.053,12 € nebst Zinsen in Hohe von 5 Prozentpunkten Gber dem Basiszins-
satz seit dem 10.4.2018 zu zahlen und ihn von aulergerichtlichen Rechtsanwalts-
kosten in Hohe von 808,13 € freizustellen,

2. gegeniiber der Commerzbank (ehemals Dresdner Bank), bezogen auf das im Rah-
men einer Verpfandungsvereinbarung wegen Mietkaution angelegte Geldmarktkonto
Nr. 08 021 211 01, die Freigabe zur Auszahlung an den Beklagten zu erklaren.

Der Klager beantragt,

die Widerklage abzuweisen.

Der Beklagte ist der Auffassung, bei den geltend gemachten ,Schaden” im Laminat und in den
Sockelleisten handle es sich lediglich um Gebrauchsspuren. Ein Schadensersatzanspruch
komme deshalb nicht in Betracht, weil das Mietverhaltnis 14 Jahre bestanden habe, ein Lami-
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natboden in einfacher Qualitat wie der in der Mietwohnung verlegte und ein Teppichboden
mittlerer Art und Gite aber nur eine wirtschaftliche Lebensdauer von 8-10 Jahren hétten.

Der Kautionsrickforderungsanspruch des Beklagten sei fallig.

Entscheidungsgriinde:
Die Klage und die Widerklage sind zulassig.
1. Die Klage ist jedoch insgesamt unbegriindet.

Der Klager hat gegen den Beklagten keine Anspriiche auf Schadensersatz wegen etwaiger
bei Riickgabe an den Klager vorhandener Beschadigungen der Mietwohnung.

Im Hinblick auf den verlegten Laminatboden hat das Gericht davon auszugehen, dass es sich
— wie vom Beklagten behauptet — dabei um einen solchen einfacher Qualitdt handeilte, da der
Klager nichts zu der Qualitdt des Laminatbodens vorgetragen hat und damit auch nicht, dass
es sich um einen hochwertigen Laminatboden gehandelt habe. Die vom Klager vorgetragenen
Lécher bzw. Einkerbungen stellen aber bei einem Laminatboden einfacher Qualitat nach ei-
nem 14 Jahre dauernden Mietverhaltnis gewodhnliche Abnutzungserscheinungen und keine
ersatzfahigen Schaden dar. Selbst wenn man von Schaden ausgehen sollte, wére wegen des
vorzunehmenden Abzugs ,neu fur alt* ein Schadensersatzanspruch des Klagers auf Null re-
duziert. Die wirtschaftliche Lebensdauer eines Laminatbodens einfacher Qualitat betragt je-
denfalls nicht mehr als 14 Jahre, also den Zeitraum des zwischen den Parteien bestehenden
Mietverhaltnisses. Im Einzelfall mag ein Laminatboden auch noch nach diesem Zeitraum an-
sehnlich sein, es kommt hier jedoch nicht auf den Einzelfall, sondern auf die durchschnittliche
Lebensdauer an.

Aus dem gleichen Grund kann der Klager auch nicht die Kosten fur den Austausch des Tep-
pichbodens ersetzt verlangen. Insofern kann allenfalls fur einen &uflerst hochwertigen Tep-
pichboden eine durchschnittliche Lebensdauer von mehr als zehn Jahren angenommen wer-
den (vgl. LG Dessau-RoRlau, Urteil vom 29.9.2016 - 5 S 177/15 -, juris, Rn. 26; OLG Frank-
furt, Urteil vom 12.7.2011 - 22 U 95/18 -, juris, Rn. 46). Auch zur Qualitat des Teppichs erfolg-
te aber keinerlei Vortrag der Klagerseite, die insofern darlegungs- und beweisbelastet ist.

Ebenso geht das Gericht bei den Sockelleisten davon aus, dass es sich um Ubliche Abnut-
zungserscheinungen handelt. Dies geht bereits aus den vom Klager vorgelegten Lichtbildern
hervor. Es handelt sich nicht um Sockelleisten aus Massivholz, sondern solchen mit Holzfur-
nier. An diesem sind Abplatzungen ersichtlich. Diese befinden sich aber nicht inmitten der
einzelnen Leisten, wie es bei Beschadigungen durch dulere Einwirkung zu erwarten ware,
sondern ausschlieRlich an den Ecken bzw. Ubergéngen zwischen zwei Sockelleisten. Abplat-
zungen wie aus den Lichtbildern ersichtlich sind in Sockelleisten nach einer Mietdauer von 14
Jahren geradezu zu erwarten, da diese gerade auch dem Schutz der dahinterliegenden Wén-
de vor kleineren Anschrammungen dienen, wie sie auch bei einer vertragsgemafen Nutzung
Oblich sind.

Fur die vorgetragenen Beschadigungen in der Kiche macht der Klager keine bezifferten
Schadensersatzpositionen geltend.
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Im Hinblick auf die vorgetragenen Schaden an der Wendeltreppe beschrankt sich der Vortrag
des Klagers auf die Vorlage einer entsprechenden Rechnung. Dies reicht nicht fir einen sub-
stantiierten Vortrag dahingehend aus, dass es sich bei den Dellen tatséchlich um Beschadi-
gungen und nicht bloBe Gebrauchsspuren handelt. Im Ubrigen kommt auch insofern der Er-
satz von 320 € zuzuglich Mehrwertsteuer fir das Abschleifen, Grundieren und Lackieren nicht
in Betracht, da dies ohnehin in regelmaRigen Abstanden, jedenfalls nach einem Zeitraum von
14 Jahren zu erfolgen hat. Es handelt sich also um nicht ersatzfahige Sowieso-Kosten.

Ein Ersatz der dem Klager entstandenen Rechtsanwaltskosten kommt damit ebenfalls nicht in
Betracht.

Der Feststellungsantrag aufgrund der einseitigen Erledigungserkldrung ist abzuweisen, da
mangels einer urspriinglich bestehenden kidgerischen Forderung auch durch die Verrechnung
des Guthabens aus der Nebenkostenabrechnung 2016 keine teilweise Erledigung eingetreten
ist.

2. Dagegen ist die Widerklage weitgehend begrindet.

Der Beklagte hat einen Anspruch auf Auszahlung des Nebenkostenguthabens 2016 und auf
Freigabe der Mietkaution.

Der Ruckforderungsanspruch beziglich der Mietkaution ist fallig, da tber die in dem vorlie-
genden Rechtsstreit geltend gemachten Schaden keine weiteren Ersatzanspriiche des Kla-
gers zu erwarten sind. Auch Nachforderungen aus Nebenkostenabrechnungen sind nicht zu
erwarten. Die Nebenkostenabrechnung 2017 endete ebenfalls mit einem Guthaben des Be-
klagten. Fur die Monate Januar und Februar 2018 ist daher ebenfalls keine Nachforderung
des Klagers zu erwarten. Auch ein teilweiser Einbehalt ist daher nicht gerechtfertigt.

Von den widerklagend geltend gemachten Rechtsanwaltskosten ist der Beklagte jedoch nur
teilweise freizustellen, namlich aus einem Gegenstandswert in Hohe von 2.053,12 € (Gutha-
ben aus der Nebenkostenabrechnung 2016 und Uberbezahlte Miete). Insofern kann der Be-
klagte Freistellung von Rechtsanwaltskosten in Héhe von 334,75 € verlangen.

Bezuglich der Abwehr der Anspriiche des Klagers hat der Beklagte jedoch keinen Anspruch
auf Freistellung von den ihm entstandenen Rechtsanwaltskosten. Fir einen Anspruch aus
unerlaubter Handlung, etwa wegen einer Schutzgesetzverletzung in Form einer versuchten
Nétigung, ist hier nichts ersichtlich. Ansonsten fehlt es an einer vertraglichen Anspruchsgrund-
lage fur die Erstattung der Rechtsanwaltskosten. Eine nachvertragliche Rucksichtnahmepflicht
des ehemaligen Vermieters ist insofern abzulehnen, da es sich bei seinen Forderungen nicht
um solche handelte, die noch wahrend des laufenden Mietverhéltnisses entstanden sind,
sondern um Schadensersatzanspriche wegen Schaden bei der Riickgabe der Mietsache,
also gerade bei der Abwicklung des Mietverhaltnisses.

Die Zinsforderung ergibt sich aus § 286 Abs. 1, § 288 Abs. 1 BGB, Zinsen werden aber erst
ab dem 11.4.2018 geschuldet.

4. Die Kostenentscheidung beruht auf § 92 Abs. 2 Nr. 1 ZPO, da der Beklagte nur mit einem
im Verhéltnis zum gesamten Streitwert verhaltnismaRig geringen Teil der Widerklage unterle-
gen ist.
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Die Entscheidung tber die vorlaufige Vollstreckbarkeit folgt aus § 709, 711 ZPO.

Die Streitwertfestsetzung ergibt sich aus § 48 Abs. 1, §§ 39 ff. GKG in Verbindung mit §§ 3, 4
ZPO. Die Betrage der Klage und der Widerklage sind gemaR § 45 Abs. 1 S. 1 und 3 GKG
zusammenzurechnen, da sie nicht den gleichen Gegenstand betreffen. Der vom Beklagten
geltend gemachte Freistellungsanspruch ist in Héhe von 473,38 € streitwerterhdhend zu be-
ricksichtigen, da es sich insofern nicht um eine Nebenforderung neben den anderen wider-
klagend geltend gemachten Forderungen handelt.

Rechtsbehelfsbelehrung

Diese Entscheidung kann mit der Berufung angefochten werden. Sie ist innerhalb einer Notfrist von
einem Monat einzulegen bei dem Landgericht Wiesbaden, Mainzer Strale 124, 65189 Wiesbaden.

Die Frist beginnt mit der Zustellung der in vollstandiger Form abgefassten Entscheidung. Die Berufung
ist nur zulassig wenn der Beschwerdegegenstand 600,00 € tGbersteigt oder das Gericht die Berufung zu
diesem Urteil zugelassen hat.

Zur Einlegung der Berufung ist berechtigt, wer durch diese Entscheidung in seinen Rechten beeintrach-
tigt ist. Die Berufung wird durch Einreichung einer Berufungsschrift eingelegt. Die Berufung kann nur
durch einen Rechtsanwalt eingelegt werden.

Die Streitwertentscheidung kann mit der Beschwerde angefochten werden. Sie ist nur zuléssig, wenn
sie innerhalb von sechs Monaten eingelegt wird, nachdem die Entscheidung in der Hauptsache rechts-
kraftig geworden ist oder das Verfahren sich anderweitig erledigt hat. Sie ist einzulegen bei dem Amts-
gericht Wiesbaden, Justizzentrum Mainzer Stralle 122-124, 65189 Wiesbaden.

Wird der Streitwert spéater als einen Monat vor Ablauf dieser Frist festgesetzt, kann die Beschwerde
innerhalb eines Monats nach Zustellung oder formloser Mitteilung der Festsetzung bei dem Gericht
eingelegt werden.

Die Beschwerde ist nur zulassig, wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 200 € Ubersteigt oder
das Gericht die Beschwerde zu diesem Beschluss zugelassen hat.

Beschwerdeberechtigt ist, wer durch diese Entscheidung in seinen Rechten beeintrachtigt ist. Die Be-
schwerde wird durch Einreichung einer Beschwerdeschrift oder zur Niederschrift der Geschaftsstelle
des genannten Gerichts eingelegt. Sie kann auch zur Niederschrift der Geschaftsstelle eines jeden
Amtsgerichts erklart werden, wobei es fur die Einhaltung der Frist auf den Eingang bei dem genannten
Gericht ankommt. Sie ist von dem Beschwerdeflhrer oder seinem Bevollméachtigten zu unterzeichnen.
Die Beschwerde muss die Bezeichnung des angefochtenen Beschlusses sowie die Erklarung enthal-
ten, dass Beschwerde gegen diesen Beschluss eingelegt wird. Soll die Entscheidung nur zum Teil an-
gefochten werden, so ist der Umfang der Anfechtung zu bezeichnen.

Dr. Strohmayr
Richter am Amtsgericht
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