Marion Stein & Michael Bauer

Amtsgericht Miinchen
80315 Miinchen

27.06.2011
Az.:432 C487/11

In Sachen s /. 1) Stein
2) Bauer

hat der Klagervertreter mit Schreiben vom 01.04.2011 die Liste der angeblichen Vertrags-
verstofRe der Beklagten nochmals erweitert, sowie einen Mietzuschlag von insgesamt
10.400,- EUR gefordert.

Beweis: Schreiben des Klagervertreters vom 01.04.2011 Anlage B 55

Auf diese erneuten Vorwirfe erwidern die Beklagten wie folgt:

Zul:
Die streitgegenstandliche DHH wird ausreichend gereinigt.

Zu 2:

Die streitgegenstandliche DHH wurde auch in der Abwesenheit der Beklagten beheizt
Ware dies nicht der Fall gewesen, hatte es lange vor dem unberechtigten Vorwurf der Kla-
gerin vom 01.04.2011 Frostschaden gegeben.

Zu 3:

Auf den Vorwurf, die streitgegenstandliche Mietsache ware nicht ausreichend geliiftet
worden, wurde bereits mit Schriftsatz vom 24.06.2011 erwidert.

Da die Beklagten die DHH aufgrund der Schadstoffbelastung derzeit nicht bewohnen kon-
nen, kann diese nicht in dem fritheren Ausmaf geliiftet werden. Wahrend der gelegentli-
chen Anwesenheit der Beklagten wird das Haus - schon im gesundheitlichen Eigeninter-
esse der Beklagten - entgegen der Behauptung der Klagerin sehr wohl geliiftet.

Zu 4:

Die Burghauser Telefonnummer der Beklagten ist der Klagerin bereits seit Ende Septem-
ber 2010 bekannt. Da die Beklagten notfalls binnen 2 Stunden in Minchen sein konnen, ist
die Hinterlegung eines Schliissels nicht erforderlich.
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Zu 5:
Die Forderung eines Mietzuschlags wird zuriickgewiesen.

Bereits die fristlose Kiindigung vom 13.12.2010 enthalt - neben dem Hauptgrund Miet-
minderung - eine Fiille angeblicher Vertragsverstofie. Diesen wurde mit Schreiben des
Minchner Mietervereins vom 22.12.2010 sowie mit Anwaltsschreiben vom 22.12.2010
(B 8) und mit Schriftsatz vom 23.03.2011 der Kanzlei Fingerhut widersprochen.

Beweis: Schreiben des Miinchner Mietervereins vom 22.12.2010 Anlage B41

Der Vollstandigkeit halber mdchten sich die Beklagten dennoch selbst zu den einzelnen
Vorwiirfen aufdern.

1. Vorwurf: iberwiegend gewerbliche Nutzung

Entgegen der Behauptung der Klagerin werden die streitgegenstandlichen Raume nicht
tiberwiegend gewerblich genutzt. Die als Anlage K 6 eingereichten Fotos sind irrefiih-
rend. Das 2., 3., 4. und 6. Bild zeigt jeweils den Eingangsbereich der DHH und nicht die
Diele. Bei diesem Eingangsbereich, der auch privat als Garderobe genutzt wird, handelt
es sich um einen ca. 12 m? groffen Anbau, der nicht zu Wohnzwecken geeignet ist. Im
Wohnzimmer beschrankt sich die gewerbliche Nutzung auf das Vorhandensein zweier
Schreibtische.

Bei der freiberuflichen und geschaftlichen Tatigkeit der Beklagten (Vorbereitung von
VHS-Kursen, Kaffeeversand, Webdesign, Programmierung) handelt es sich tberwie-
gend um Biiroarbeiten ohne Kundenverkehr. Im Vergleich zur reinen Wohnraumnut-
zung fuhrt dies weder zu einer erhohten Abnutzung noch zur Beeintrachtigung der
Nachbarn.

Die geringfugige teilgewerbliche Nutzung ist der Klagerin bereits seit dem Frihjahr
2009 bekannt und wurde auch beiden Ortsterminen im Jahr 2010 nicht beanstandet.

2. Vorwurf: erhebliche bauliche Veranderungen
» Das Nichtanbringen von Sockelleisten stellt keine bauliche Veranderung dar. Das
Abschleifen und Versiegeln von Parkett ist ebenfalls keine bauliche Veranderung,
sondern zahlt vielmehr zu den Instandsetzungspflichten des Vermieters.
Wie schon mehrfach erwahnt, wurden die Parketthélzer nicht von den Beklagten
entnommen.

» WCim Erdgeschoss

Bei Mietbeginn war der WC-Boden mit alten, teilweise gerissenen Fliesen gekachelt,
deren Verfugung sehr unhygienisch war. Die Nutzung war in diesem Zustand nicht
zumutbar.

In Absprache mit der Klagerin wurden die Fliesen entfernt und durch neue weifie
Fliesen ersetzt. Zusatzlich wurden die Wande des engen WCs - ebenfalls aus hygie-
nischen Grinden - bis zu einer Hohe von ca. 1,50 m weifd gefliest. Zum Zustand der
Toilette bei Mietbeginn bieten die Beklagten als
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Beweis: Zeugnis der [

» Gang im Erdgeschoss
Wie aus dem Ubergabeprotokoll (K 1) ersichtlich, waren die Fliesen im Gang teil-
weise locker. Um den vertragsgemafien Gebrauch zu gewahrleisten, war die Erneue-
rung des Bodens erforderlich. Als neuer Belag wurde helles Laminat gewahlt. Identi-
sches Laminat wurde auch in der angrenzenden Kiiche verlegt, dort wird es nicht

bemangelt.
Beweis: 1.Foto des alten Fliesenbodens im Gang (EG) Anlage B 56
2.Ubergabeprotokoll K1
» Elektrik

Die teilweise Erneuerung der Elektrik war zur Nutzung der DHH erforderlich und
beschrankte sich seitens der Beklagten darauf, dass sie alte Lichtschalter und Steck-
dosen durch Neue ersetzten. Desweiteren musste - aufgrund permanenter Kurz-
schlisse - ein Elektriker beauftragt werden, der einen Teil der alten Stromleitungen
austauschte.

» Wohnzimmer
Entgegen der Behauptung der Klagerin handelt es sich nicht um eine Rigipswand,
sondern lediglich um eine Rigipsverkleidung, die mit ein paar Diibeln an der Wand
verschraubt ist. Mittels dieser Verkleidung wurde ein funktionsunfahiger Warmluft-
ofen verdeckt und gleichzeitig eine indirekte Beleuchtung geschaffen.

Beweis: Foto der Rigipsverkleidung Anlage B 57

3. Vorwurf: Nichterfillung der Schneeraumpflicht
Entgegen der Behauptung der Klagerin haben die Beklagten zuverlassig auf und vor
dem Grundstiick der streitgegenstandlichen DHH schneegeraumt und gestreut.

Diese Arbeit haben sie auch bei ihrer mittlerweile leider verstorbenen Nachbarin Frau
Konig und deren gehbehindertem Mitbewohner Herrn Gomez unentgeltlich als Nach-
barschaftshilfe iibernommen. Bei starken Schneefallen haben sie gelegentlich auch fur
die Nachbarin Frau Gehring geraumt.

Beweis: 1.Zeugnis der Frau G I
2.Zeugnis des

Aufgrund der raumlichen Distanz konnten die Beklagten im vergangenen Winter ihrer
Schneeraumpflicht nicht nachkommen. Hieriber wurde die Klagerin bereits vor den
ersten Schneefallen in Kenntnis gesetzt.

Beweis: Einwurfeinschreiben bzgl. Schneeraumung Anlage B 58
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In der mindlichen Verhandlung am 25.03.2011 aufierte sich die Klagerin dahingehend,
dass sie das Mietverhaltnis auf jeden Fall beenden wolle, da die Beklagten unverschamte
Forderungen - bis hin zum Vollwarmeschutz - stellen wiirden.

Diese Behauptung entbehrtjeglicher Grundlage und ist unwahr.

Folgende angebliche Forderungen wurden von der Klagerin in der mindlichen Verhand-
lung genannt:

Erneuerung des Heizkessels

Die Erneuerung des Heizkessels war gesetzlich vorgeschrieben und wurde laut Kaminkeh-
rer zum letztmoglichen Zeitpunkt kurz vor Jahresende durchgefiihrt. Trotz tagelang feh-
lender Heizmoglichkeitim Dezember haben die Beklagten die Miete nicht gemindert.

Einbau neuer Fenster

Hierbei handelte es sich um eine dringend notwendige Instandsetzung, die auf Wunsch
der Klagerin stattfand. Trotz des sehr schlechten Zustands der undichten alten Fenster
(bei starkem Regen kam es mehrfach zu Wassereinbruch) haben die Beklagten die Miete
nicht gemindert.

Vollwarmeschutz

Die Beklagten haben weder die Isolierung des Speichers noch einen Vollwarmeschutz ge-
fordert.

Vielmehr wurde seitens des Bausachverstandigen Herrn Konig beim Ortstermin am
06.07.2010 die Isolierung der Speicherdecke vorgeschlagen. Am 21.10.2010 auferte er
sich dahingehend, dass diese Isolierung zusammen mit der Sanierung des Bodens ausge-
fithrt werden sollte. Am 14.12.2010 schlug der Architekt Dipl. Ing. BRI vor, statt der
Speicherdecke das Dach zu isolieren. Hieraufthin wurde Herr K_gebeten, fur diese
Arbeit einen Kostenvoranschlag zu erstellen.

Beweis: 1.Zeugnis des K S
-

2.Zeugnis des Werner Konig, zu laden Waldhamerstr. 23, 82166 Grafelfing

3.Zeugnis des I

Schon aufgrund der AuRerungen des Hausverwalters Herrn W zum eigentlichen
Grund der Mietvertragsbefristung haben die Beklagten keine Forderungen gestellt oder
die Miete gemindert, sondern vielmehr Arbeiten iibernommen, die keineswegs in ihren
Aufgabenbereich fallen.

So haben sie beispielsweise die durchfeuchtete Terrassenwand mit einer Holzverkleidung
versehen, da sich die Hausnachbarin Frau G- mehrfach bei ihnen beklagt hatte, dass
die Klagerin Frau SS8- trotz wiederholter Aufforderung - untitig bliebe und nichts gegen
die Durchfeuchtung der Terrassenwand unternahme, obwohl dies aufihrer Seite zwangs-
laufig immer wieder zu einem Schaden am Verputz fithre.
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Beweis: 1.Foto der durchfeuchteten Terrassenwand Anlage B 59

2.Zeugnis der Frau GEI

In Anbetracht der zahlreichen unberechtigten Vorwiirfe, welche die Klagerin gegen die
Beklagten erhebt, darf nicht unerwahnt bleiben, dass die Klagerin schon mehrfach gegen
ihre Verkehrssicherungspflicht verstofen hat. Als Beispiele hierfiir seien genannt:

a) Bei Mietbeginn war die alte Heizung mit einem falsch dimensionierten Sicherheitsventil
versehen, was laut Heizungsinstallateur wie ein Verschluss wirkte und aufgrund des
steigenden Drucks tiber kurz oder lang zur Explosion des Heizkessels gefiihrt hatte.

b) Bei der Erneuerung des Heizkessels wurde von Ol- auf Gasbefeuerung umgestellt. Der
somit unnétige Oltank wurde weder entfernt noch geleert und stellt zwischenzeitlich
aufgrund des nicht mehr gegebenen Korrosionsschutzes eine Gefahrdung fir die Um-
welt dar.

c) Die Zugmechanik des schweren Garagentores wurde vor Mietbeginn unsachgemafl
repariert. Beim mittlerweile zweimaligen Reiffen dieser Mechanik wurde nur durch
Gliick niemand verletzt. Im Ubergabeprotokoll (K 1) wurde das Tor trotz dieser weder
sach- noch fachgerechten Reparaturals ,i. 0.” bezeichnet.

d) Am 30.07.2010 stellte sich heraus, dass die teilweise noch vorhandenen alten Steckdo-

sen nicht geerdet und somit seit langem unzulassig waren, da es bei deren Verwendung
zu todlichen Stromschlagen kommen kann.
Aufgrund der vorgefundenen Mangel (unzulassige Steckdosen, unzulassige Stromzulei-
tung im Speicher, veraltete Stromverbindungen und Kabel) und den damit verbunde-
nen Gefahren wie Stromschlag- und Brandgefahr riet der Elektriker dringend zum
Durchmessen der Elektrik. Diese Uberpriifung wurde von der Klagerin abgelehnt.

Beweis: 1.Zeugnis des Mitarbeiters, zu laden iber [

2. Zeugnis des

Michael Bauer Marion Stein
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