Amtsgericht
Gottingen

Im Namen des Volkes

Urteil

25 C 121/25

In dem Rechtsstreit

Dietrich Klabunde,
wohnhaft Neustadt 16, 37073 Géttingen,

- Klager -

Prozessbevoliméchtigte:
Rechtsanwalte und Rechtsanwaéltinnen FEmmm"m

I
Geschaftszeichen: N

gegen

Jony Bassil,
wohnhaft Anna-Vandenhoeck-Ring 1, 37081 Géttingen,

- Beklagte -

Prozessbevolimachtigter:

Rechtsanwalt I
Geschéftszeichen: [

hat das Amtsgericht Géttingen durch den Richter am Amtsgericht I im schriftlichen
Verfahren gemaR § 128 Abs. 2 ZPO mit einer Erklarungsfrist bis zum 10.04.2026 fur Recht
erkannt:



1. Es wird festgestellt, dass das Mietverhdlitnis zwischen den Parteien nach dem
Mietvertrag vom 19.06.2025 aufgrund der auBerordentlichen Kiindigung vom
15.07.2025 mit Ablauf des 16.07.2025 beendet ist.

2. Der Beklagte wird verurteilt, an den Kldger 1.704,26 € nebst Zinsen in H6he
von finf Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz seit dem 04.09.2025 zu
zahlen.

3. Der Beklagte wird verurteilt, vorgerichtliche Rechtsanwaltskosten in Héhe von
756,30 € nebst Zinsen in H6éhe von finf Prozentpunkten Uber dem
Basiszinssatz seit 04.09.2025 an die ltzehoer Rechtsschutz Union, zur
Schadennummer 7E-1119493-25, zu zahlen.

4. Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

5. Die Kosten des Rechtsstreits trégt der Beklagte.

6. Das Urteil ist gegen Sicherheitsleistung in Hohe von 110 % des jeweils zu
volistreckenden Betrages vorldufig vollstreckbar.

7. Der Streitwert wird auf bis 7.000,00 € festgesetzt.

Tatbestand

Die Parteien streiten iiber die Beendigung eines Mietverhditnisses Uber Wohnraum wegen
Wohnflachenunterschreitung.

Der Klager bewarb sich auf ein Wohnungsinserat des Beklagten, um eine Wohnung
anzumieten, die Wohnfliche wurde in der Wohnungsanzeige mit 45 gm angegeben. Die
Kaltmiete fiir die Wohnung wurde mit 450,00 € (plus 120,00 € Nebenkosten) und die Kaution
mit 1.3500,00 € angegeben. Der Kl&ger besichtigte die Wohnung fir 10-15 Minuten. Ein
Ausmessen oder Abschreiten der Wohnung fand nicht statt. Uber die GréBe der Wohnung
wurde nicht gesprochen. Der schriftliche Mietvertrag vom 19.06.2025 enthielt keine Angaben
zur GréRe der Wohnung; diese sind in dem Vertragsformular auch nicht vorgesehen. Nach der
Schliisseliibergabe maR der Klager die Wohnung aus und stellte fest, dass die Wohnung
tatsachlich nur ca. 33 qm groR war. Der Klager erklarte daraufhin am 15.07.2025 die
auBerordentliche fristiose Kundigung, die dem Beklagten am 16.07.2025 zuging. Eine
Nebenkostenabrechnung erfolgte bislang nicht. Die Schlissel zu Wohnung, Haus und
Briefkasten wurden am 28.07.2025 bei der zusténdigen Hausverwaltung zuriickgegeben.
Der Kldger behauptet, er sei von der Richtigkeit der Angaben hinsichtlich der Wohnungsgrée
in der Anzeige ausgegangen. Er behauptet, dass ihm ein exaktes Ausmessen der Wohnung bei
der Besichtigung aus Zeitgriinden nicht méglich war, auch das Schétzen der GréRe der leeren
Wohnung sei ihm nicht méglich gewesen.

Der Klager beantragt,
1. festzustellen, dass das Mietverhéltnis zwischen den Parteien nach dem Mietvertrag vom
19.06.2025 aufgrund der auRerordentlichen Kiindigung vom 15.07.2025, hilfsweise vom

06.08.2025, duBerst hilfsweise zu einem spéateren Termin, beendet ist;

2. den Beklagten zu verurteilen, an den Klager 1.920,00 € nebst Zinsen in Héhe von funf
Prozentpunkten iber dem Basiszinssatz seit dem 03.09.2025 zu zahlen.
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3. den Beklagten zu verurteilen, vorgerichtliche Rechtsanwaltskosten in Héhe von
756,30 € nebst Zinsen in Héhe von funf Prozentpunkten (lber dem Basiszinssatz seit
dem 03.09.2025 an die Itzehoer Rechtsschutz Union, zur Schadennummer 7E-
1119493-25, zu zahlen

Der Beklagte beantragt,
die Klage abzuweisen.

Der Beklagte ist der Ansicht, die Angaben in der Wohnungsanzeige seien rechtlich nicht
bindend und die dort angegebene Wohnflachenangaben nicht Vertragsbestandteil geworden.
Er behauptet, die WohnungsgroRe sei fir den Klager nicht ausschlaggebend fir den
Vertragsschluss gewesen, sondern lediglich der Mietpreis. Er ist der Ansicht, das Unterlassen
des Ausmessens bzw. Abschreitens der Wohnung durch den Kidger und damit das
Nichterkennen der GréRenabweichung seitens des Klagers sei ,grob fahridssig” gewesen.

Die Klage ist dem Beklagten am 03.09.2025 zugestellt worden. Das Gericht hat Beweis erhoben

durch Vernehmung des Zeugen IINN. Wegen des Ergebnisses der

Beweisaufnahme wird auf das Sitzungsprotokoll vom 18.02.2026 verwiesen. Das Gericht hat

durch Beschluss vom 05.03.2026 in das schriftliche Verfahren tUbergeleitet.
Entscheidungsgriinde

Die Klage ist zuldssig und Uiberwiegend begriindet.

l.
Die Klage ist iberwiegend begriindet.

1. Es wird festgestellt, dass das Mietverhaltnis zwischen den Parteien nach dem Mietvertrag
vom 19.06.2025 aufgrund der auBerordentlichen fristlosen Kiindigung vom 15.07.2025 am
16.07.2025 beendet wurde.

Die Voraussetzungen einer auBerordentlichen fristlosen Kindigung gem. § 543 Abs. 1,2 S. 1
Nr. 1 BGB des Mietverhéltnisses nach §§ 549, 535 BGB zwischen den Parteien liegen vor. Die
auBerordentliche Kiindigung wurde vom Kléger schriftlich unter Nennung des Grundes (§§ 568,
569 Abs. 4 BGB) durch seine Anwaltin am 15.07.2025 erklart. Die Kiindigung ist dem Beklagten
am 16.07.2025 zugegangen.

Die Voraussetzungen fir eine auBerordentliche fristlose Kiindigung aus wichtigem Grund gem.
§ 543 Abs. 2 S. 1 Nr. 1 BGB sind gegeben. \J/

 —— |Dae Angaben in derWohnungsanzetge zur Wohnflache sind Vertragsbestandteil gewordﬂl Das
Fehlen der Wohnfldchenangabe im Mietvertrag ist unschadlich (vgl. BGH, Urteil vom 23. Juni
2010 - VIII ZR 256/09). Die Wohnflache kann nicht nur durch ausdriickliche Vereinbarung,
sondern auch konkludent zum Vertragsinhalt werden, wenn es der berechtigten Erwartung des
Mieters entspricht und der Vermieter diese Erwartung kennen musste, etwa wenn die
Wohnfl&che Gegenstand einer von ihm veranlassten Wohnungsanzeige war, und er der
Erwartung nicht entgegentritt (vgl. MiKoBGB, § 536, Rn. 17). Dem Kldger kam es auf die Grole
der Wohnflache an. Bei Kenntnis von der geringeren Wohnfldche, hétte er die Wohnung gar
nicht erst in Betracht gezogen. Die Wohnungsanzeige inklusive der Wohnfldchenangabe von
45 qm wurde vom Beklagten veranlasst. Er selbst teilte diese GréRenangabe zur Erstellung der
Anzeige mit, das wurde vom Zeugen Il glaubhaft ausgesagt.
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Die Ausfiihrungen des Beklagten, dem Klager sei es lediglich auf den Mietpreis und nicht die
GréRe der Wohnung angekommen, (iberzeugen indes nicht. Der Kléger durfte eine Wohnfldche

von 45 qm erwarten.

Dies wurde auch durch die Aussage des Zeugen I unterstrichen, welcher angab,
selbst bei der Erstellung der Anzeige und wahrend der gemeinsamen Wohnungsbesichtigung
davon ausgegangen zu sein, dass die Wohnung 45 m? habe.

Die Wohnung hat unbestritten eine Wohnflache von nur ca. 33 gm und nicht wie in der
Wohnungsanzeige angegeben 45 gm. Die Abweichung der Wohnfléche um 26,67% stellt einen

Mangel der Mietwohnung i.S.v. § 536 Abs. 1 S. 1 BGB dar, mit der Folge, dass der
vertragsgemaRe Gebrauch der Wohnung dem Kléager zum Teil nicht rechtzeitig gewéhrt wurde
und daher die Voraussetzung einer auBerordentlichen fristlosen Kindigung aus wichtigem
Grund gem. § 543 Abs. 2 S. 1 Nr. 1 BGB gegeben ist (vgl. BGH, Urteil vom 29. April 2009 - VIII
ZR 142/08; Griineberg, § 543, Rn. 18; MiKoBGB, § 536, Rn. 16/§ 543, Rn. 23).

Die Kuindigung war fristios méglich. Die Frist zur Abhilfe der Pflichtverletzung war gem. § 543
Abs. 3 S. 1 entbehrlich, da eine Abhilfe offensichtich nicht mdglich ist.
Ein Ausschluss der Kindigung wegen grob fahrldssiger Unkenntnis des Kldgers von der
Wohnflaichenabweichung gem. §§ 543 Abs. 4, 536b BGB ist nicht gegeben. Grobe
Fahrlassigkeit liegt vor, wenn dasjenige unbeachtet gelassen wird, was jedem hatte einleuchten
miissen oder bei einer Besichtigung ohne weiteres auffallt. Eine besondere Prifpflicht besteht
nicht. Es gab fiir den Kldger keinen Anlass, die Angaben der Wohnungsanzeige in Zweifel zu
ziehen, er durfte auf sie vertrauen. Ein Ausmessen oder Abschreiten der Wohnung bei der
Besichtigung wurde vom Kl&ger nicht erwartet. '

2. Dem Kl&ger steht gegen den Beklagten ein Anspruch auf Zahlung i.H.v. 1.704,26 € nebst
Zinsen i.H.v. funf Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz seit dem 04.09.2025 zu. Der
Zahlungsanspruch setzt sich aus Kaution und anteiliger Miete vom Juli 2025 zusammen.

a. Dem Klager steht gegen den Beklagten ein Anspruch auf Zahlung i.H.v. 1.350,00 € nebst
Zinsen i.H.v. funf Prozentpunkten tiber dem Basiszinssatz seit dem 04.09.2025 aus § 551 BGB
i.V.m. § 7 des Mietvertrages zu.

Das Mietverhéltnis zwischen Parteien besteht nicht mehr (s.0.). Die Kaution ist nach § 551 BGB
i.V.m. § 7 des Mietvertrages an den Klager zurlickzuzahlen.

b. Dem Kléger steht gegen den Beklagten ein Anspruch auf Zahlung von 275,81 € nebst Zinsen
i.H.v. funf Prozentpunkten Uiber dem Basiszinssatz seit dem 03.09.2025 aus § 812 Abs. 1 S. 1
Alt. 1 BGB zu.

Das Vermégen des Beklagten wurde durch die Zahlung i.H.v. 570,00 € fur den Mietzins Juli
2025 durch den Beklagten bewusst und zweckgerichtet gemehrt. Die Zahlung wurde aufgrund
des Mietvertrages zwischen den Parteien geleistet. Der Mietvertrag wurde durch die
auBerordentliche fristiose Kiindigung (s.o.), die dem Beklagten am 16.07.2025 zugegangen ist,
mit Wirkung fir die Zukunft beendet. Der Miefzins fir Juli 2025 ist anteilig, fir den Zeitraum

17.07.-31.07.2025 i.H.v. 275,81 € an den Kl&ger herauszugeben.

c. Dem Kléger steht gegen den Beklagten ein Anspruch auf Zahlung von 78,45 € nebst Zinsen
i.H.v. funf Prozentpunkten iber dem Basiszinssatz seit dem 04.09.2025 aus § 536 Abs. 1 S. 2
BGB zu. Denn die GréRe der Wohnung betrug lediglich ca. 33 m? statt 45 m?. (570,00 € / 31
Tage * 16 Tage / 45m2* 12m? = 78,45 €).
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3. Dem Klager steht gegen den Beklagten der Anspruch auf Zahiung der vorgerichtlichen
Rechtsanwaltskosten i.H.v. 756,30 € nebst Zinsen in Hohe von 5 Prozentpunkten tber dem
Basiszinssatz seit dem 04.09.2025 gem. §§ 280 Abs. 1, 249 Abs. 1, 251 Abs. 1 BGB zu. Der
Klager kann sich gem. § 257 BGB von diesem Anspruch gegen die Itzehoer Rechtsschutz Union
freimachen.

Der Beklagte hat seine Aufklarungspflicht iber die tatséchliche GréRe der Wohnung im Rahmen
des von den Parteien geschlossenen Mietvertrages verletzt. Der Beklagte hat diese
Pflichtverletzung zu vertreten, da er keinen Entlastungsbeweis erbringen konnte. Dem Klager
ist ein Vermégensschaden i.H.v. 756,30 € durch die Hinzuziehung einer Rechtsanwaltin
entstanden. Es sind solche Rechtsanwaltskosten zu ersetzen, die aus Sicht des Geschadigten
zur Wahrnehmung seiner Rechte erforderlich und zweckmagRig waren. Bei einer Abweichung
der Wohnflachenangabe zu Lasten des Mieters und in Anbetracht dessen, dass diese nicht im
Mietvertrag selbst schriftlich festgehalten wurde, ist es fur einen juristischen Laien nicht ohne
weiteres ersichtlich, welche rechtlichen Konsequenzen sich daraus ergeben koénnen. Die
Hinzuziehung einer Rechtsanwéltin, um eine auRerordentliche Kiindigung zu erkléren, ist daher
fur den Klager erforderlich und zweckmé@ig gewesen.

Il
Die Kostenentscheidung folgt aus § 92 Abs. 2 Nr. 1 ZPO, die Entscheidung Uber die vorlaufige
Vollstreckbarkeit beruht auf § 709 S. 2 ZPO.

Il
Die Streitwertfestsetzung beruht auf § 3 ZPO, §§ 63 Abs. 2, 41 Abs. 1, 48 Abs. 1 GKG.

V.
Die Berufung ist nach § 511 Abs. 2 ZPO zugelassen.

Rechtsbehelfsbelehrung

Diese Entscheidung kann mit der Berufung angefochten werden. Sie ist innerhalb einer Notfrist von einem Monat bei
dem Landgericht Géttingen, Berliner Str. 8, 37073 Gottingen, einzulegen. Die Frist beginnt mit der Zustellung der in
vollstandiger Form abgefassten Entscheidung.

Die Berufung ist nur zuléssig, wenn der Beschwerdegegenstand 1.000,00 € ibersteigt oder das Gericht die Berufung
in diesem Urteil zugelassen hat.

Zur Einlegung der Berufung ist berechtigt, wer durch diese Entscheidung in seinen Rechten beeintréchtigt ist.

Die Berufung ist mittels elektronischen Dokuments einzulegen. Die Berufung kann nur durch eine Rechtsanwaltin
oder einen Rechtsanwalt eingelegt werden.

Diese Entscheidung kann hinsichtlich der Wertfestsetzung mit der Beschwerde angefochten werden. Sie ist nur
zulassig, wenn sie innerhalb von sechs Monaten, nachdem die Entscheidung in der Hauptsache rechtskraftig
geworden ist oder das Verfahren sich anderweitig erledigt hat, bei dem Amtsgericht Géttingen, Berliner Str. 8,
37073 Géttingen, eingeht. Wird der Streitwert spater 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 zuldssig, wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 300,00 € Ubersteigt oder das Gericht
die Beschwerde in diesem Beschluss zugelassen hat. Beschwerdeberechtigt ist, wer durch diese Entscheidung in
seinen Rechten beeintréchtigt ist.

Die Beschwerde wird durch Einreichung einer Beschwerdeschrift oder zur Niederschrift der Geschéaftsstelle des
genannten Gerichts eingelegt. Sie kann auch zur Niederschrift der Geschéaftsstelle eines jeden Amtsgerichts erklart
werden, wobei es fiir die Einhaltung der Frist auf den Eingang bei dem genannten Gericht ankommt. Sie ist zu
unterzeichnen. Die Einlegung kann auch mittels elektronischen Dokuments erfolgen. Informationen zu den weiteren
Voraussetzungen zur Signatur und Ubermittiung sind auf dem Justizportal des Bundes und der Léander
(www justiz.de) im Themenbereich zur elektronischen Kommunikation zu finden. Eine Einlegung per einfacher E-Mail
ist unzulassig. Rechtsanwaltinnen, Rechtsanwélte, Behdrden und juristische Personen des offentlichen Rechts
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einschliellich der zur Erfullung ihrer 6ffentlichen Aufgaben gebildeten Zusammenschlisse sind zur Einlegung mittels

elektronischen Dokuments verpflichtet.
Die Beschwerde muss die Bezeichnung des angefochtenen Beschlusses sowie die Erkldrung enthalten, dass

Beschwerde gegen diesen Beschluss eingelegt wird. Soll die Entscheidung nur zum Teil angefochten werden, so ist
der Umfang der Anfechtung zu bezeichnen.

.
Richter am Amtsgericht
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