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begriinden wir namens und im Auftrag der Beklagten/Berufungskiager die mit
Schriftsatz v. 15.6.2012 eingelegte Berufung gegen das Urteil des Amtsgerichts
Minchen v. 18.5.2012 (Az.: 432 C 487/11) mit folgenden Antragen:

I.  Die Klage wird unter Abanderung des Urteils des Amtsgerichts Minchen v.
18.5.2012 (Az.: 432 C 487/11) abgewiesen.

Il. Die Klagerin tragt die Kosten des Rechtsstreits.

Begriindung:
Das Urteil des Amtsgerichtes v. 18.5.2012 (Az.: 432 C 487/11) leidet unter zahl-

reichen entscheidungserheblichen Verfahrens- und Rechtsfehlern. Es wird daher
in vollem Umfang der Uberpriifung durch das Berufungsgericht gestelit.

BANKVERBINDUNG: HYPOVEREINSBANK MUNCHEN (BLZ 700 202 70) KONTO NR. 44 319500 UST.NR. 147/243/80566



Sachverhalt

Mit Vertrag vom 31.7.2002 mieteten die Beklagten von der Klagerin eine
Doppelhaushalfte (nachfolgend abgekurzt: DHH) in

I Mietbeginn war der 1.8.2002.

Wie aus dem Mietvertrag ersichtlich, befand sich die DHH zum Zeitpunkt
der Anmietung in renovierungsbediirftigem Zustand (vgl. § 18 Abs. 3 des
Mietvertrags v. 31.7.02 = Anl. K 1; vgl. Fotos des damaligen Zustandes =
Anl. B 17). Wesentliche Voraussetzung fir den Erhalt des Mietvertrags
war, dass die zukiinftigen Mieter bereits Gber Renovierungserfahrung ver-
fagen. Dies ist unstreitig.

Unstreitig ist auch, dass der Parkettboden bei Mietbeginn erhebliche Ge-
brauchsspuren, Verfarbungen und Fugen aufwies (vgl. Fotos des damali-
gen Zustandes = Anl. B 19) und somit dringend einer Uberarbeitung bedurf-

te.

Im Rahmen der dreimonatigen Renovierung wurde daher (neben zahlrei-
chen weiteren werterhdhenden Renovierungsarbeiten) auch das Parkett
fachgerecht abgeschliffen, grundiert und anschlieGend zweifach mit
Polyurethanlack versiegelt. Dies entspricht der im Mietvertrag geforderten
dreifachen Versiegelung (vgl. § 12 Abs. 7 Satz 2 und Satz 3 des Mietvertra-

ges = Anl. K 1).

Das Ergebnis der Renovierung und speziell der Parkettboden wurde bei der
ersten persénlichen Besichtigung im Jahr 2010 von der Kidgerin ausdrick-
lich gelobt. Auch dies ist unstreitig.

Schon zum Zeitpunkt der Anmietung herrschte in der DHH ein muffiger,
nicht zuordenbarer Geruch, dem die Beklagten mit haufigem, intensivem
Laften begegneten (vgl. Schriftsatz v. 24.6.2011, Seite 2, Punkt 3, zweiter

Abs.).

Misstrauisch wurden die Beklagten erst, als sie im Jahr 2010 beim Ver-
schieben einer Holzkiste einen deutlichen Teergeruch wahrnahmen. Dieser
Geruch entstrémte dem Parkett, auf welchem die Kiste jahrelang gestanden
hatte und veranlasste die Beklagten zu einer Recherche, die sie auf die
Problematik teerhaltiger Parkettkleber und die damit verbundenen gesund-
heitlichen Risiken aufmerksam machte (vgl. bereits Schriftsatz v. 21.6.2011,
Seite 4, Punkt 2, erster Abs.). Merkmal dieser Klebstoffe ist deren schwarze
Farbe sowie haufig auch ein muffiger Geruch der betroffen Raume.

Als die Beklagten hierauf den Parkettboden genauer inspizierten, stelliten
sie fest, dass der im Haus herrschende seltsame Geruch aus den Fugen
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swischen den Parketistaben stammt. Zudem entdeckten sie an ein paar
Stellen im Randbereich des Bodens schwarze Kleberreste.

Um der Sache auf den Grund zu gehen und auch um sich zu beruhigen,
entschlossen sich die Beklagten die Gesellschaft fur Umweltchemie (GfU)
mit einer Analyse des Klebstoffs zu beauftragen.

Das schockierende FErgebnis dieser Untersuchung erhielten sie am
20.9.2010 mit dem Untersuchungsbericht vom 16.9.2010 (Anl. B 1). In die-
sem Bericht wird betont, dass der Klebstoff mit polycyclischen aromatischen
Kohlenwasserstoffen (nachfolgend abgekiirzt: PAK) sehr hoch belastet ist
und aufgrund des Gehalts an krebserzeugendem Benzo(a)pyren (nach-
folgend abgekiirzt: BaP) unter die Gefahrstoffverordnung fallt (vgl. Seite 2,
Punkt 3.2 des GfU-Untersuchungsberichts v. 16.9.2010 = Anl. B 1).

Mit Schreiben vom 21.9.2010 teilten die Beklagten der Klagerin umgehend
die Problematik mit und (ibermittelten den Untersuchungsbericht der GfU
(vgl. Schreiben v. 21.9.2010 = Anl. B 2).

Ebenfalls am 21.9.2010 setzte sich die Beklagte zu 1) mit mehreren sach-
kundigen Personen in Verbindung. Bei diesen Telefonaten wurde ihr mitge-
teilt, dass die Einbringung einer Sperrschicht vermutlich nicht praktikabel
sei. Desweiteren wurde auf die von derart hochbelasteten PAK-Stoffen
ausgehende Gesundheitsgefahr hingewiesen und schnelles Handeln ange-
raten (vgl. Schriftsatz v. 2.2.2011, Seite 4; Schriftsatz v. 21.6.2011, Seite 5,
zweiter Abs.; Email des Bayer. Staatsministeriums flir Umwelt und Gesund-

heit = Anl. B 16).

Diese beunruhigenden Informationen veranlassten die Beklagten zunachst
dazu im Speicher der DHH zu néchtigen. Als dies zu kalt wurde und sie der
(nach dem Entfernen der Matratze) im Schiafzimmer vorhandene intensive
Desinfektionsmittelgeruch davon abhielt ermeut dort zu Ubernachten (vgl.
Schriftsatz v. 21.6.2011, Seite 5, dritter Abs.), fuhren die Beklagten am
25.9.2010 in Ermangelung einer Alternative fur eine Woche nach Burghau-
sen in die Zweitwohnung der Mutter der Beklagten zu 1.), wo sie sich seit
nunmehr fast zwei Jahren aufgrund der unterbliebenen Méangelbeseitigung
aufhalten, was massive berufliche und finanzielle Konsequenzen hat (vgl.
hierzu naher: Schriftsatz der Beklagten v. 21.6.2011, Seite 6, drittletzter

Abs.).

Beziiglich der Mietminderungsquote holten die Beklagten Rechtsrat beim
Mieterverein Minchen e.V., der Mieterberatungsstelle der Landeshaupt-
stadt Mianchen sowie (nach Zustellung der Raumungsklage) bei ihrem da-
maligen Rechtsanwalt Herrn Ritzinger ein und reduzierten die Miete in un-
streitiger Hohe.
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Um abzuklaren, ob die krebserzeugenden Inhaltsstoffe des Parkettklebers
auch in den bewohnten Innenraum gelangen, wurden seitens der Klagerin
und der Beklagten entsprechende Untersuchungen veraniasst. Beide Gu-
tachter wihlten das Schlafzimmer als reprasentativen Raum fur die Pro-
benahme und ermittelten Ubereinstimmend eine vom Teerklebstoff ausge-
hende erhebliche Belastung der Raumiuft.

Im Einzelnen:

Die am 8.10.2010 von der GfU durchgefihrten Messungen ergaben eine
nicht tolerierbare Belastung des Innenraums mit krebserzeugenden PAK.
Die GfU empfahl die Aussetzung der Nutzung des betroffenen Raums. Wir
zitieren aus dem Untersuchungsbericht der GfU v. 28.10.2010 (Anl. B 3,

Seite 4):

Insgesamt belegen die hier vorgefundenen Konzentrationen an polycyclischen aromati-
schen Kohlenwasserstoffen (PAK) in der Raumluft sowie im Hausstaub, dass die im Kieber
nachweisbaren krebserzeugenden Teerinhaltstoffe auch in den bewohnten Innenraum frei-
gesetzt werden, und nicht nur zu einer erheblichen und nicht zumutbaren Geruchsbe-
lastigung beitragen, sondemn auch zu einer nicht tolerierbaren zusatzlichen Exposition
gegentiber krebserzeugenden Teerinhaltstoffen fahren. Hieraus ist ein konkreter
Handlungs- und Interventionsbedarf abzuleiten. Auf eine bestimmungsgemae Nutzung
als Schiafraum sollte aus innenraumhygienischer Sicht verzichtet werden.”

Am 12.10.2010 fanden die Messungen der Kl4gerin statt, die vom INUS In-
genieurbiro Dr. Busch (INUS) durchgefiihrt wurden. Im Ergebnis sieht Herr
Dr. Busch aus Praventionsgriinden ebenfalls Handlungsbedarf. Wir zitieren
aus dem INUS-Untersuchungsbericht v. 26.10.2010 (Anl. K 3, Seite 11):

Grundsétzlich gilt aber das Préventionsprinzip. Da als Quelle der Parkettkleber eindeutig
ermittelt wurde, kann man daraus ein Gebot zur Minimierung ableiten.

Die in Betracht kommenden MaRnahmen gehen bis hin zum ,Entferen des
Parkettklebers und des Teerstoffklebers" (vgl. a.a.0.).

Im Anschluss an die INUS-Messungen wurde am 12.10.2010 durch den
Privatgutachter der Kldgerin in deren Auftrag und Beisein der Parkettbo-
den im Schlafzimmer sowie im Wohnzimmer aufgestemmt und somit der
unter die Gefahrstoffverordnung fallende, krebserzeugende Klebstoff freige-
legt, was die ungehinderte weitere Ausbreitung der Schadstoffe in den In-
nenraum ermdglichte (vgl. hierzu auch die als Anlage B 39 vorgelegten Fo-
tografien; vgl. beispielsweise auch IUNS-Gutachten v. 26.10.2010 = Anl.
K 3 Seite 4, zweiter Abs., letzter Satz und Seite 9, erster Satz).

Auf die Erhéhung der Schadstoffbelastung wies der Privatgutachter bereits
im Anschreiben seines Gutachtens hin. Er riet in diesem Zusammenhang
auch von weiteren (bei derart hohen Schadstoffwerten eigentlich erforderli-
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chen) Messungen ab (vgl. Anschreiben v. 27.10.2012 zum INUS-Gutachten
v. 26.10.2010 = Anl. K 3, Seite 1).

Bereits vor den Messungen ihres Privatgutachters (am 12.10.2010) lie® die
Klagerin mit Schreiben vom 5.10.2010 durch ihren damaligen Rechtsanwalt
Dr. Kroll verlautbaren, dass sie zum Austausch des belasteten Bodens ten-
diere (vgl. Schreiben v. 5.10.2010 = Anl. B 42). Wir zitieren aus dem an den
Mieterverein gerichteten Schreiben des Rechtsanwaltes Dr. Kroll {Anl. B 42,
Seite 2, unter Gliederungsziffer 3.).

.Ohne dass unsere Mandantin in der Sache bereits eine abschlieBende Entscheidung hin-
sichtlich anstehender Manahmen gelroffen hétte, tendiert sie dazu, die .betroffenen”
Bodenbelige austauschen zu lassen — sofern dies tatsachlich veraniasst ist. Da derarti-
ge Arbeiten ohne Mitwirkung Ihrer Mitglieder nicht moglich bzw. sinnvoll ausfahrbar ist, bit-
ten wir bereits jetzt um eine Erklarung Ihrerseits, dass Ihre Mitglieder hier etwaig anste-
hende ,Unterstitzungsarbeiten” erledigen werden, d.h. aiso an einer etwaigen .Sanierung”
des Anwesens mitwirken werden, ohne dass hier far unsere Mandantin weitere Kosten
entstehen.”

Nach Erhalt der Untersuchungsberichte beider Privatgutachter lieB die Kla-
gerin dieser Ankiindigung auch Taten folgen und veranlasste zahlreiche
Handwerkertermine, um Kostenvoranschlage fiir die bevorstehende Schad-
stoffsanierung einzuholen (vgl. hierzu bereits Schriftsatz v. 21.6.2011, Seite

19, Seitenende).

Der letzte diesbeziigliche Termin fand am 14.12.2010 statt. Bei diesem
Termin wurden von Herrn B Parkettmuster vor-
gelegt (vgl. Anl. K 6, erste Fotografie). Aus diesen Mustern wahite die Kla-
gerin zusammen mit inrem Sohn Herrn I das gewlnschte Par-
kett und lieR die Raume vermessen, in welchen nach dem Entfernen des
Teerklebers erneut Parkett verlegt werden solite. AbschlieBend wurde fest-
gelegt, dass die Mobel der Beklagten wahrend der Schadstoffsanierung im
Speicher gelagert werden. Die diesbeziiglich besprochenen Details gingen
soweit, dass die Klagerin die Beklagte zu 1.) fragte, ,wer die Computer ab-
schiiee®. So wurde der Anschein erweckt, dass die Sanierung unmittelbar
bevorstehe (vgl. zum Nachweis des Termins am 14.12.2010 auch das
Schreiben des RA Dr. Kroll v. 6.12.2010 = Anl. B 43).

Auch schriftlich wurde der Wille zur Mangelbeseitigung und zligigen Sanie-
rung mehrfach betont. Per Anwaltsschreiben v. 2.12.2010 wurden die Be-
klagten aufgrund der weit gediehenen Sanierungsvorbereitung sogar aus-
drucklich von einer Klage auf Mangelbeseitigung abgehalten.

Beweis: Schreiben der Kléagerin v. 2.12.2010
als Anlage B 65
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Wir zitieren aus dem an den Mieterverein gerichteten Schreiben der Klage-
rin v. 2.12.2010 (Anl. B 65, Seite 1f).

_Dass unsere Mandantin bereits damit befasst ist, fur die anstehenden Arbeiten Kostenan-
gebote einzuholen, ist lhren Mitgliedern bekannt. (..) Aus unserer Sicht besteht fur eine
auf Mangeibeseitigung gerichtete Klage weder eine Grundlage, noch ein entsprechendes
Interesse Ihrer Mitglieder.”

Dies alles ist unstreitig. Vorsorglich wiederholen wir die Beweisangebote
der Beklagten auf Seite 20 des Schriftsatzes v. 21.6.2011.

Am Morgen des 15.12.2010 - einen Tag nachdem am 14.12.2010 letzte
Details der Sanierungsvorbereitung geklart wurden — wurde den Beklagten
die fristlose Kiindigung v. 13.12.2010 (= Anl. K 2) zugestellt.

Diese — vollkommen unerwartete — Kiindigung wurde mit dem Zahlungsver-
zug fur die Monate Oktober bis Dezember 2010 begriundet. Der Mangel der
Mietsache sowie die weit gediehene Sanierungsvorbereitung blieben uner-
wahnt (vgl. Anl. K 2).

Da die Beklagten bis zum 14.12.2010 bewusst im Glauben gelassen wur-
den, dass die Sanierung der DHH in Kiirze in Angriff genommen wirde, hal-
ten wir die ohne jede Vorwarnung erklarte Kandigung v. 13.12.2010 (Anl. K
2) fiir rechtsmissbrauchlich und geradezu menschenverachtend.

Mit Zustellung der auBerordentlichen Kindigung begann die Klagerin die
Beklagten mit einer Flut an Abmahnungen und weiteren fristlosen Kindi-

gungen zu Uberhaufen.

So wurden die Beklagten bereits in der fristlosen Kindigung vom
13.12.2010 auch wegen diverser Vertragsverstée abgemahnt. Einer dieser
angeblichen Vertragsverstofie wurde damit begriindet, dass die Beklagten
Teile des Parkettbodens entfernt hitten, welche sie bis zum 15.1.2011 wie-
der zu verlegen hatten (vgl. bereits Schriftsatz v. 21.6.2011, Seite 18, Punkt

10).

Wie bereits unter Punkt V dargelegt, geht aus dem Anschreiben des von
der Klagerin beauftragten Privatgutachters Dr. Busch eindeutig hervor, dass
die Parkettstiicke nicht von den Beklagten, sondern von ihm enthommen
wurden. Im Gutachten wird dies ebenfalls mehrfach erwahnt (vgl. bei-
spielsweise INUS-Gutachten v. 26.10.2010 = K 3, Seite 4, 2zweiter Abs.,
letzter Satz und Seite 9 erster Satz).

Auch vom Mieterverein Munchen e.V. wurde die Klagepartei explizit darauf
hingewiesen, dass die Parkettentnahme nicht durch die Beklagten erfolgte.
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Wir zitieren aus der Erwiderung auf die fristiose Kiindigung (vgl. Schreiben
des Mietervereins v. 22.12.2010, Seite 1, vorletzter Abs. = Anl. B 41).

Der von ihrer Mandantschaft beauftragte Sachverstdndige, Herr Dr. Busch, hat Teile des
Parkettbodens am 12.10.2010 gerade im Auftrag ihrer Mandantschaft entfernt. Dies nun
unseren Mitgliedern zur Last zu legen, entbehri jeglicher Grundiage.”

Dennoch wurden den Beklagten mit Schriftsatz vom 1.3.2011 u.a. wegen
dieser untersteliten baulichen Veranderung (Entfernen von Teilen des Par-
kettbodens) fristlos gekiindigt (vgl. Schriftsatz der Klagerin v. 1.3.2011, Sei-

te 6, Punkt 3).

Mit Schriftsatz vom 11.3.2011 wurde den Beklagten sodann wider besseres
Wissen vorgeworfen, sie hatten durch das Entfernen von Parkettsticken die
Schadstoffbelastung der DHH erhoht. Wir zitieren aus dem Schriftsatz vom

11.3.2011 (vgl. Seite 2, Punkt 2):

_Entfernt wurden sowohl im Wohnzimmer als auch im Schiafzimmer je ein Parkett-
Brettchen mit einer Lange von ca. 0,2 m. Auch diese Licke ermégiicht es, da8 der Geruch
des Parkettkiebers sich im Haus verbreitel.”

Der somit unstreitige Sachverhalt, dass durch das Entfernen der Parkett-
stiicke die Schadstoffbelastung/Geruch erhdht wurde, wird im Gerichtsgu-
tachten mit keinem Wort erwahnt und dies obwohl erst am 5.8.2011 (18 Ta-
ge vor der Messung) die fehlenden Parkettstiicke auf Weisung des Gutach-
ters wieder eingesetzt wurden. Stattdessen wird behauptet, die im Vergleich
zu den Privatgutachten stark angestiegene Schadstoffbelastung sei auf
mangelndes Liften zuriickzufihren. Bereits an dieser Stelle ist anzumer-
ken, dass die Frequenz und Dauer der LGftungen in den Wochen vor dem
Messtermin von dem Gerichtssachverstandigen angewiesen und Gberwacht
wurden und die Beklagten hierauf keinen Einfluss hatten (vgl. hierzu naher
unter Gliederungspunkt B).

Vorgeworfen wurde den Beklagten auch, dass sie durch den Abschliff des
Parketts (abgeschliffen wurde in erster Linie die alte Versieglung und weni-
ger das Holz) sowie dessen Neuversiegelung Fugen verursacht hétten.

Diese im Tatbestand des Urteils als unstreitig dargestelite Behauptung (die
mit Beschluss des Amtsgerichts vom 12.7.2012 berichtigt wurde) ist unzu-

treffend.

Der Parkettboden im Gang (OG) der streitgegenstandlichen Mietsache be-
findet sich nach wie vor in unrenoviertem Zustand, da die Uberarbeitung
aufgrund einer Steinstufe nicht maglich war (vgl. Schriftsatz v. 12.8.2011,
Punkt 1: Schriftsatz v. 1.9.2011, Seite 2, dritter Abs.). Auch dort weist das
Parkett offene Fugen auf (vgl. Seite 15, Bild 14 des Gerichtsgutachtens).
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Unzutreffend ist auch, dass die Beklagten ihren Wohnsitz nach
verlegt hatten (vgl. Urteil des Amtsgerichtes Minchen v. 18.5.2012, Seite

18, Abs. 3).

Richtig ist, dass sich die personlichen Gegensténde und Mobel der Beklag-
ten (mit Ausnahme einiger Kleidungsstiicke und wichtiger Unterlagen) nach
wie vor in der DHH in MBI befinden. Wir regen hierzu richterlichen Au-
genschein der streitgegenstandlichen DHH an. Auch {ber ihr soziales Um-
feld (Familie, Freunde) sind die Beklagten in Mlnchen verankert.

Die sich aus dem notgedrungenen Aufenthalt in B (vgl. Schrift-
satz v. 21.6.2011, Seite 6, Abs. 3) ergebende privat sowie beruflich und fi-
nanziell schwierige Situation mussen die Beklagten seit nunmehr fast zwei
Jahren ertragen, da sich die Klagerin (seit inrem boswilligen und unerwarte-
ten Strategiewechsel ab Mitte Dezember 2010) weigert, den vertragsgema-
Ren Zustand der Mietsache herzustellen.

Aufgrund der weiten Entfernung von BEEN zur DHH in MERN (117
km) war es den Beklagten seit dem Jahr 2010 nicht mehr méglich, dem
Winterdienst vor dem streitgegenstandlichen Anwesen nachzukommen.

Entgegen der Behauptung der Klagerin, die Beklagten hatten diese Pflicht
_niemals erfilit” (vgl. Anl. K 2, Seite 3, Punkt c) ist anzumerken, dass sie vor
dem zwangsweisen Aufenthalt in BEESN den Winterdienst nicht nur
bei sich, sondern auch aus Nachbarschaftshilfe (und unentgeltlich) bei ihren
zwischenzeitlich verstorbenen Nachbarinnen bernommen haben (vgl.

Schriftsatz v. 27.6.2011, Seite 3, Punkt 3).

Trotz der Ausnahmesituation durch den aufgenétigten Umzug nach Bl

kamen die Beklagten ihrer Sorgfaltspflicht nach und informierten
die Klagerin — bereits vor den ersten Schneefallen des Winters 2010/2011 —
dariiber, dass sie den Winterdienst nicht durchfihren kdnnen (vgl. Anl.

B 58).

Die Ubernahme des Winterdienstes durch die Klagerin im Winter 2010/2011
wurde von Dr. Kroll, dem damaligen Rechtsanwalt der Kiagerin, mit Schrei-

ben vom 2.12.2010 (Seite 2, letzter Abs.) mit folgenden Worten bestatigt:
Unsere Mandantin hat gleichwohi zwischenzeitlich durch eine Drittfirma die Sichersleffung
dieser Arbeiten erreicht. Unsere Mandantin behalt sich ausdricklich vor, die hier anfallen-

den Kosten Ihren Mitgliedern gegentber geltend zu machen.” (vgl. Anl. B 65).

In gleicherweise wurde im Winter 2011/2012 verfahren. Wir zitieren aus
dem Schreiben der Klagepartei vom 21.11,2011 (vgl. Anl. K 10, Punkt 2):
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_Wir fordern Sie dazu auf. im kommenden Winter den Winterdienst vor dem Anwesen kor-
reki durchzufahren. Solite das nicht geschehen, wird unsere Mandantin die Arbeiten ver-
geben; die Kosten werden lhnen dann berechnet.”

Die Beklagten wiederholten daraufhin mit Schreiben v. 7.12.2011, dass sie
aufgrund der Unbewohnbarkeit der DHH und dem dadurch bedingten Auf-

enthalt in BN von der Raumpfiicht enthoben sind.

Beweis: Schreiben der Beklagten v. 7.12.2011
als Anlage B 66

Entsprechend der Ankiindigung der Klagerin wurde der Winterdienst sowohi
im Winter 2010/2011 als auch im Winter 2011/2012 auch tatséchlich durch-
gefihrt. Dies kann die Mutter des Beklagten zu 2.), die regelmalig den
Briefkasten fiir die Beklagten leert, bezeugen.

Beweis im Falle des Bestreitens:

als Zeugin

Die Kosten fur die Durchfuhrung des Winterdienstes wurden von der Klage-
rin bis dato weder beziffert noch eingefordert. Die Klagerin wird nicht be-

streiten.

Hinsichtlich der Kandigung wegen (vermeintlicher) Vermnachldssigung der
Heizungsanlage per Schriftsatz v. 27.3.2012 und v. 15.2.2012 ist zuné&chst
festzuhalten, dass das Amtsgericht Minchen in der letzten mindlichen
Verhandlung v. 8.5.2012 die Klage lediglich im Hinblick auf die Kindigung
wegen Zahlungsverzugs fur begriindet hielt und hinsichtlich der Wirksam-
keit der {ibrigen Kiindigungen (zu Recht) erhebliche Bedenken &uferte.

Die Schneeraumpfiicht und die (vermeintliche) Vernachidssigung der Hei-
zungsanlage wurden in der Verhandlung v. 8.5.2012 nicht thematisiert (vgl.
Protokoll der mindlichen Verhandlung v. 8.5.2012). Auch im Vorfeld der
Verhandlung erteilte das Gericht keine Hinweise nach § 139 ZPO.

In der Sache ist der Vorwurf der Vernachlassigung der Heizungsanlage
haltios.

Wie bereits erstinstanzlich vorgetragen war die Heizung sowohl im Winter
2010/2011 als auch im Winter 2011/2012 entsprechend der Empfehlung
in der Bedienungsanleitung auf Frostschutz eingestellt (vgl. Schriftsatz
v. 30.4.2012, Seite 4). Vorsorglich wiederholen wir die Beweisangebote auf
Seite 4 des Schriftsatzes v. 30.4.2012.
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Im Rahmen der jahrlichen Wartung der Heizungsanlage am 21.10.2010

fragte die Beklagte zu 1.) zusétzlich Herrn MERN
I wie die Heizung bei langfristiger Abwesenheit einzustellen sei.
Herr M verwies hierbei auf die Frostschutzeinstellungen geman der Be-

dienungsanleitung.

Beweis im Falie des Bestreitens:

als Zeuge
Parteieinvernahme der Beklagten zu 1.)

Mit dieser Einstellung wurde die Heizung im Winter 2010/2011 sowie im
Winter 2011/2012 betrieben.

Da im Sommer des Jahres 2011 ein Defekt des Brenners (Kurzschluss des
Geblises) festgestellt wurde, erkundigten sich die Beklagten im Rahmen

der Reparatur am 15.9.2011 erneut — diesmal bei Herrn JEREN
h — wie die Heizung bei langfristiger Abwesenheit
eingestellt werden solle. Auch Herr JOI verwies auf die Einstellungen
gemaR der Bedienungsanleitung. Da es nach der Reparatur des Brenners
beim Einschalten der Heizung zu einer Brennerstérung kam, fragte der Be-
klagte zu 2.) Herrn JEllwas Ursache dieser Stérung sei. Herr JIIN er-
klarte ihm, dass sich eine Heizung bei Frostschutzeinstellung in den warme-
ren Jahreszeiten nicht selbst einschalte. Dies konne dazu fuhren, dass sich
das Gasgemisch in der Zuleitung zum Brenner verandert und die Heizung
aus diesem Grund nicht mehr anspringt (sondern eine Brennerstérung mel-

det).

Beweis im Falle des Bestreitens:

zu laden Uber;

als Zeuge

Parteieinvernahme des Beklagten zu 2.)

Diese Information veranlasste die Beklagten, in regelmaligen Abstanden
(mind. einmal monatlich) den Brenner iber einen Zeitraum von ca. 15 Minu-
ten gezielt laufen lassen, so dass es nicht zu dem Problem eines fehlerhaf-
ten Gasgemisches kommen kann. Im Ubrigen haben die Beklagten die
DHH bereits vor diesem Gesprach mit Herr JEII regeimaRig aufgesucht,
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um nach dem Rechten zu sehen (vgl. hierzu Schriftsatz v. 26.4.2012, Seite
6).

Das Laufenlassen des Brenners wurde letztmalig am 18.1.2012 durch die
Beklagte zu 1.) im Beisein ihrer Mutter durchgefuhrt.

Beweis im Falle des Bestreitens:

1
als Zeugin

Parteieinvernahme der Beklagten zu 1.)

Auch am 28.1.2012 bei einem weiteren Kontrollbesuch, diesmal durch den
Beklagten zu 2.), war kein Heizungsausfall erkennbar.

Beweis: Parteieinvernahme des Beklagten zu 2.)

Am 6.2.2012 — zum Hohepunkt der Kaltephase des Winters 2011/2012 —
rief die von der Klagerin beauftragte Kanzlei Zillich gegen 10:45 Uhr bei den
Beklagten in Burghausen an. Herr Matthias Zillich teilte mit, dass die Klage-
rin einen Schlussel fur die streitgegenstandliche DHH winsche, um die Be-
heizung der Mietsache zu Uberprifen (vgl. Anl. K 12, Seite 2, letzter Ab-

satz).

Die Aushandigung eines Schlissels lehnte die Beklagte zu 1.) mit Hinweis
auf das laufende Verfahren ab. Hierauf forderte Herr Zillich, dass die Be-
klagten das Haus in kurzen Zeitintervallen (1-2 Tage) aufsuchen, um so
drohenden Frostschaden vorzubeugen. Die Beklagte teiite mit, dass dies
aufgrund der Entfernung von BRI aus nicht méglich sei. Auf die
Vorhaltung, dass sich die Beklagten aufgrund der Weigerung der Klagerin
zur Mangelbeseitigung in B aufhalten ging Herr Rechtsanwalt
Zillich genauso wenig ein wie auf den Vorschlag der Beklagten zu 1.), eine
Firma fir die regelméaRige Kontrolle der Heizungsanlage zu beauftragen.

Kurz nach dem Telefonat am Montag den 6.2.2012 wurde den Beklagten
das Schreiben der Kanzlei Zillich vom Freitag den 3.2.2012 zugestelit (Anl.
K 11), in welchem ebenfalls die Aushandigung des Schlissels sowie eine
diesbeziigliche Erklarung — binnen Wochenfrist — gefordert wurde.

Unverziiglich nach dem Telefonat und Erhalt des Schreibens am 6.2.2012
sandten die Beklagten den Hausschliissel — nicht wie gefordert an die Kia-
gerin — sondern an die Mutter der Beklagten zu 1.) in Minchen. Bei der
Kontrolle des Hauses durch die Mutter der Beklagten zu 1.) und den Vater
des Beklagten zu 2.) am 9.2.2012 steliten diese fest, dass die Heizung auf-
grund einer Brennerstorung ausgefallen war, was zu Vereisungen an eini-
gen Heizkorpern gefilhrt hatte (vgl. hierzu Schriftsatz der Beklagten v.
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30.4.2012, Seite 4). Nach Erhalt dieser Information setzte sich der Beklagte
zu 2.) unverziiglich mit der Heizungsfirma KIlin Altétting in Verbindung,
um zu erfragen, welche Sofortmanahmen zu ergreifen seien (a.a.0.). Die-
se SofortmafRnahmen wurden am 10.2.2012 durch die Eitern der Beklagten
(Entleeren des Wasserkreislaufs) und am 11.2.2012 durch den Beklagten
zu 2.) (Entleeren des Heizkreislaufs) ausgefihrt (a.a.0.). Am 12.2.2012
wurde die Klagerin telefonisch informiert. Dies alles ist unstreitig.

Am 13.2.2012 wurde die Heizungsanlage durch Herrn JEN

I auf Frostschaden untersucht und nach dem Aus-

bau der sechs defekten (aiten) Heizkorper sowie Behebung der Brennersto-
rung wieder in Betrieb genommen. Desweiteren wurde angeraten den Hei-
zungsdruck standig zu Uberpriifen. Dies wurde in der Folgezeit von den
Mittern der Beklagten taglich durchgefuhrt. Der Heizungsdruck blieb kon-
stant (vgl. bereits Schriftsatz v. 30.4.2012, Seite 4).

Bei dem Termin am 13.2.2012 gestand die Klagerin in Beisein der Mutter
der Beklagten zu 1.) ein, dass sie bereits Ende Januar von der Heizungs-

fira [ daraber informiert worden war, dass

aufgrund der bevorstehenden Kaltewelle kurze Kontrollintervalle angeraten
seien.

Beweis im Falle des Bestreitens:

als Zeugin

Warum die Klagerin diese wichtige Information nicht sofort, sondern erst
eine Woche spéter an die Beklagten weitergeben lieR, ist unerklarlich. Dass
der Klagerin die Telefonnummer der Beklagten in Burghausen bekannt war,
ergibt sich jedenfalls aus der Tatsache, dass sie diese an die Kanzlei Zillich

weitergegeben hat.

Die abschlieRende Schadenskontrolle in Form einer Druckprifung des

Wasserkreislaufs durch die Firma B am

20.4.2012 ergab, dass sich der, durch den Brennerausfall bedingten Scha-
den auf einen Frostschaden an sechs alten Heizkérpern beschrankt.

Der Schriftsatz v. 9.5.2012, in welchem die Klagerin laut Urteil den Schaden
beziffert hat (vgl. Urteil, Seite 17, erster Absatz), wurde nicht an die Beklag-
ten bzw. deren Prozessbevoliméachtigten weitergeleitet.

Wir bitten das Versdaumnis des Amtsgerichts Miinchen nachzuholen. Die
Héhe der Reparaturkosten ist hier nicht bekannt und wird vorsorglich be-
reits jetzt mit Nichtwissen bestritten.
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Wir gehen davon aus, dass die Gebaudeversicherung fur den Schaden auf-
kommen wird bzw. den Schaden bereits vollumfénglich erstattet hat. Die
Klagerin moge sich hierzu verhalten.

XIl Hinsichtlich des weiteren Sachverhaltes verweisen wir auf die erstinstanzli-
chen Ausfithrungen der Beklagten, einschlieBlich aller Beweisangebote.

XIV Im Nachgang an die mindliche Verhandlung vom 8.5.2012 haben die Be-
klagten u.a. auch Kontakt mit dem Umweltbundesamt aufgenommen.

Der Direktor und Leiter der dem Umweltbundesamt untersteliten Kommis-
sion fur Innenraumlufthygiene, Herr Prof. Dr. Moriske, teilte mit, dass die
gemessenen Raumluftkonzentrationen fir Naphthalin von tber 20 pg/m3
viel zu hoch sind und zusammen mit den ermittelten Belastungen des
Hausstaubes und den sehr hohen PAK-Gehalten im Kieber belegen, dass
eine Sanierung der Wohnung unvermeidlich ist, um Gesundheitsgefah-
ren fir die Raumnutzer dauerhaft auszuschlieBen. Als Sanierungsziel solite
der vom Umweltbundesamt empfohlene Richtwert fir Naphthalin von 2
pg/m3 erreicht bzw. unterschriften werden. Bei 20 pg/m3 (entspricht dem
Richtwert 1) bestehe in jedem Fall Sanierungsbedarf.

Beweis: Schreiben des Umweltbundesamtes v. 4.6.2012
als Anlage B 67

Das Referat fiir Gesundheit und Umwelt der Landeshauptstadt Minchen
hat sich zu den vom Sachverstandigen Prof. Dr. Stetter gemessenen Wer-
ten dahingehend geaulert, dass derart stark belastete offentliche Raume
fur den dauerhaften Gebrauch erst dann wieder freigegeben wirden, wenn
MaBnahmen zur Schadstoffbeseitigung durch Kontrollmessungen nach-
weisbar erfolgreich gewesen sind.

Beweis: E-Mail des Referates fiir Gesundheit und Umwelt der Lan-
deshauptstadt Minchen als Anlage B 68

Zu derselben Einschatzung kamen auch die von den Beklagten vorgelegten
Privatgutachten der Gesellischaft fir Umweltchemie (Anl. B 1 und Anl. B 3)
sowie das Gutachten des Bremer Umweltinstitutes (vgl. Anl. B 61).

B Entscheidungserhebliche Verfahrens- und Rechtsfehler

Das Urteil leidet unter zahireichen entscheidungserheblichen Verfahrens- und
Rechtsfehlern.

Die Hauptfehler liegen in der Verharmlosung der unstreitig nachgewiesenen ho-
hen Schadstoffbelastung und der Forderung des Gerichtes, die DHH hétte trotz
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der Schadstoffbelastung bewohnt werden missen. Es wird verkannt, dass die
vorgefundenen Stoffe krebserzeugend, erbgutverdndernd und fortpflanzungsge-
fahrdend sind und der Sachverstandige eine massive Uberschreitung des fiir den
Schadstoff Naphthalin bestehenden Gefahrenwertes gemessen hat.

Die Bewertung des Gerichtes, die Wohnung hétte trotz der gesundheitsgefahr-
denden Schadstoffbelastung bewohnt werden missen ist nicht nur fir falsch
sondern im Hinblick auf Art. 2 Abs. 2 Satz 1 GG auch verfassungswidrig.

Zudem liegen zahireiche entscheidungserhebliche Verfahrensfehler vor: Bei-
spielsweise ist das Gericht unter Verletzung des Gebots rechtlichen Gehdérs (Art.
103 Abs. 1 Satz 1 GG) den fristgerecht erhobenen Einwendungen der Beklagten
gegen das Gerichtsgutachten nicht nachgegangen. Die Ergebnisse der erstin-
stanzlich vorgelegten Privatgutachten (Anl. B 1, B 3, B 61 im Schriftsatz v.
26.4.2012 versehentlich als Anl. B 54 bezeichnet) blieben schlicht unberticksich-
tigt. Die mehrfach wiederhoite Anregung der Beklagten hinsichtlich der von der
Schadstoffbelastung ausgehenden Gesundheitsgefahr ein  medizinisch-
toxikologisches Zusatzgutachten einzuholen, hat das Gericht in Verkennung des
§ 404 Abs. 1 Satz 1 ZPO nicht aufgegriffen.

SchlieRlich sind die besonderen Umstande des Falles, insbesondere die Tatsa-
chen, dass die Kldgerin in der Zeit von Oktober 2010 bis zum 14.12.2010 die Sa-
nierung der Wohnung zugesichert und der Privatgutachter der Klagerin durch
den Aufbruch des Parketts am 12.10.2010 (mit der damit verbundene Offenle-
gung des krebserregenden Parkettklebers) die ungehinderte Ausbreitung der
krebserregenden Schadstoffe erméglicht hat, nicht in die Entscheidung mit einge-

flossen.

Im Ergebnis ist die Klage unter Abanderung des Urteils des Amtsgerichtes Mun-
chen v. 18.5.2012, Az.: 432 C 487/11 abzuweisen.

Im Einzelnen:

I.  Zur Kiindigung wegen Zahlungsverzugs gem. §§ 569 Abs. 3 Nr. 1, 543
Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BGB

Ein Recht zur Kindigung wegen Zahlungsverzugs gem. §§ 569 Abs. 3
Nr. 1, 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BGB bestand aus mehreren Grinden nicht.

1. Kein Verzug aufgrund des Rechts zur Minderung der vollstindigen
Miete

Nach zutreffender Auffassung befanden sich die Beklagten bereits nicht in
Verzug gem. § 286 BGB, da sie zur vollstandigen Minderung der Miete be-
rechtigt waren gem. § 536 BGB.

Das Amtsgericht geht zunachst rechtsfehlerfrei aufgrund der hohen
Naphthalin-Raumluftkonzentration von einem zur Minderung berechtigen-
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den, erheblichen Mangel der Mietsache aus (vgl. Urteil des Amtsgerichtes
Miinchen v. 18.5.2012, Az.: 432 C 487/11, Seite 12 unten, Seite 13).

Die Rechtsauffassung des Gerichtes, die Schadstoffbelastung berechtige
nur zu einer Minderung von 30 % der Miete, ist jedoch nicht begrindbar.

Diese Bewertung lasst sowohl die von Naphthalin ausgehende Krebsge-
fahr als auch die bei der Beklagten zu 1.) (aller Wahrscheinlichkeit nach auf
die Schadstoffbelastung zuriickzufUhrenden) bereits eingetretenen Erkran-
kungen auler Acht.

Dariiber hinaus interpretiert das Gericht die flr Naphthalin bestehenden
Richtwerte falsch.

Desweiteren bleiben die Gutachten der Gesellschaft fur Umweltchemie v.
16.9.2010 und v. 28.10.2010 (Anl. B 1 und Anl. B 3) genauso unbeachtet
wie die Stellungnahme des Bremer Umweltinstitutes zu den INUS-
Messergebnissen (Anl. B 61 im Schriftsatz v. 26.4.2012 vorgelegt und ver-
sehentlich falsch als Anlage B 54 bezeichnet).

Unterdriickt wird auch die Tatsache, dass der Privatgutachter der Klagerin
durch die Herausnahme einzelner Parkettstabe und Offenlegung des Bo-
denbelags die ungehinderte weitere Ausbreitung der krebserzeugenden
Stoffe ermdglicht hat.

Im Einzelnen:

a) AuBerachtlassung der von den Schadstoffen ausgehenden
Gesundheitsgefahr

Unstreitig ist, dass die Bestandteile des als Parkettklebers verwende-
ten Steinkohlenteerpechs in den bewohnten Innenraum gelangen und
dieser Stoff als Kanzerogen der Kategorie 1 gilt und somit eindeutig
als fur den Menschen krebserzeugend eingestuft ist.

Die Beklagten haben im Laufe des Verfahrens mehrmals und aus-
driicklich auf die von diesem Gefahrenstoff ausgehenden Gesund-
heitsgefahren hingewiesen und Beweis durch Einholung eines medizi-
nisch-toxikologischen Gutachtens angeboten (vgl. Schriftsatz der Be-
klagten v. 26.4.2012, Seite 2 unten).

Das Gericht ist dieser Anregung nicht nachgegangen. Stattdessen
wurde die Schadstoffbelastung in verfahrensfehlerhafter Verkennung
der eigenen Sachkunde und unter Verstol gegen Art. 2 Abs. 2 Salz 1
GG als ,abstrakte, leichte Gesundheitsgefahr' verharmlost, die mit ei-
nem Schimmelbefall verglichen werden kénne und lediglich zu einer
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Minderungsquote von 30 % fihren dirfe (vgl. Urteil des Amtsgerichtes
Minchen v. 18.5.2012, Az.: 432 C 487/11, Seite 13).

Angesichts der von einer Naphthalinexposition ausgehenden Krebs-
gefahr sowie den bereits eingetretenen Beschwerden bei der Beklag-
ten zu 1.) (u.a. Entziindung der Nasenschleimhaut und der Nasen-
nebenhohlen, vermehrte Zellteilung im Bereich der Nasenmuschel)
haiten wir diese Bewertung flr schlicht nicht begrindbar und im Hin-
blick auf Art. 2 Abs. 2 Satz 1 GG fur verfassungswidrig.

Die Beklagten haben bereits mit Schriftsatz v. 21.6.2010 die WHO-
Richtlinien fir Innenraumluftqualitat vorgelegt (vgl. Anl. B 32), in wel-
chen auf die Krebsgefahr einer Naphthalinexposition hingewiesen
wird. Wir zitieren (Anl. B 32):

Wie in Tierversuchen gezeigt werden konnte, sind Atemwegslasionen, einschlief3-
lich Tumore der oberen Atemwege, und die hamolytische Andmie bei Menschen die
groBten gesundheitlichen Probleme einer Naphtahlinexposition. Lasionen der Riech-
schleimhaut und bei hoheren Konzentrationen auch der Epithelien der Atlemwege
sind bei Ratten die wichtigsten nicht-neoplastischen Effekte. (...)

Eine verstarkte Zellproliferation aufgrund der Zytotoxizitat (Zellschadigung) von
Naphthalin gilt als wichtigstes Element bei der Entstehung von Atemwegstumoren.

(--)

Aus diesem Grund scheint die Anwendung eines LOAEL/NOAEL als Schwellenwert,
in Kombination mit Sicherheitsfaktoren, zur Erstellung von Innenraumleitiinien ge-
eignet, um das Krebsrisiko der Atemwege durch Naphthalin zu minimieren.”

Zusétzlich haben die Beklagten mit Schriftsatz v. 26.4.2012 darauf
hingewiesen, dass Naphthalin nach der von der Deutschen For-
schungsgemeinschaft herausgegebenen MAK-Liste (MAK = Maximale
Arbeitsplatz Konzentration) als krebserregend eingestuft wird (vgl.
Schriftsatz v. 26.4.2012, Seite 2).

Dieser (nicht bestrittene) Vortrag wurde im Rahmen der Beweisw(irdi-
gung schlicht (ibergangen. In den Entscheidungsgriinden des Urteils
fehit jegliche Auseinandersetzung mit der von Naphthalin ausgehen-
den Krebsgefahr.

Der Anregung der Beklagten, ein medizinisch-toxikologisches Zusatz-
gutachten einzuholen, ist das Gericht unter Verkennung von § 404
ZPO nicht nachgegangen (vgl. Zéller/Greger, Rn. 1 zu § 404 BGB),
obwohl der Sachversténdige vor seinem fachlichen Hintergrund als
Chemiker lediglich allgemeine Aussagen zu den Richtwertiberschrei-
tungen, nicht aber zu der von Steinkohleteerpech ausgehenden
Gesundheitsgefahrdung treffen konnte.

Die Beweiswiirdigung des Gerichtes ist bereits aus diesem Grund un-
volisténdig und falsch.
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Die Rechtsprechung bejaht die Unbewohnbarkeit einer Wohnung und
das damit einhergehende Recht zur 100 %-igen Minderung der Miete
nicht erst dann, wenn ein Mieter bereits an Krebs oder einer anderen
Erkrankung erkrankt ist, sondern bereits dann, wenn der dauerhafte
Aufenthalt in der Wohnung mit einem nicht hinnehmbaren Gesund-
heitsrisiko verbunden ist (vgl. Urteil des Landgerichtes Berlin v.
31.8.2004, Az.: 65 S 117/02 = vorgelegt als Anlage B 35).

Nach der Darstellung von Dr. Sagunski (Mitglied der Innenraumiufthy-
giene-Kommission des Umweltbundesamtes und Vorsitzender der Ad-
hoc Arbeitsgruppe) indiziert eine Uberschreitung des Richtwertes Il (
so genannter Gefahrenwert) die Unbewohnbarkeit eines nicht nur
voriilbergehend genutzten Aufenthaltsraums (vgl. hierzu bereits
Schriftsatz der Beklagten v. 21.6.2011, Seite 9, Anl. B 25).

Vorliegend wurde der fiir den Schadstoff Naphthalin bestehende Ge-
fahrenwert um das bis zu 3,75-fache (iberschritten (vgl. Gutachten des
Gerichtssachverstandigen v. 9.3.2012, Seite 38).

Falsche Interpretation der Richtwerte
Auf Seite 11 seines Urteils v. 8.5.2011 filhrt das Gericht wie folgt aus:

Eine Uberschreitung des Richtwertes | iber das dbliche MaB hinaus sei mit hygie-
nisch unterwinschton Belastungen verbunden. Nach gegenwartigem Erkenntiis-
stand sei dagegen auch bei lebenslanger Exposition keine gesundheitliche Beein-
trachtigung bei einer Uberschreitung dieses Richtwertes zu erwarten.”

Diese Interpretation des Richtwertes | durch das Gericht ist schlicht
falsch. Das Umweltbundesamt (vgl. hierzu auch das Gutachten des
Sachverstandigen, Seite 37 zweiter Absatz) erwartet ausschlieBlich
bei der Unterschreitung, maximal Einhaltung (nicht aber der Uber-
schreitung) des Richtwertes | keine gesundheitliche Beeintrachtigung.
Eine Uberschreitung des Richtwertes | (im Bereich zwischen RW |
und RW ll) ist jedoch mit einer, (iber das libliche MaB hinausgehen-
den, unerwiinschten Belastung verbunden (vgl. Gutachten des
Sachverstiandigen, Seite 37 zweiter Absatz). Aus Vorsorgegrinden
bestehe beim Konzentrationsbereich zwischen RW | und RW Il Hand-

lungsbedarf (a.a.0.).

Der Richtwert | (Vorscrgewert) wurde um das 37,5-fache uberschrit-
ten.

Der Richtwert Il ist ein wirkungsbezogener, toxikologisch begrundeter
Wert, bei dessen Erreichen unverziglich Handlungsbedarf besteht

(a.a.0.).

Die Messungen des Sachverstandigen Prof. Dr. Stetter ergaben eine
ganz erhebliche (bis zu 3,75-fache) Richtwert [l Uberschreitung.
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Laut Einschatzung des Umweltbundesamtes macht die Uberschrei-
tung des Richtwertes 1l zwingend die Sanierung der Wohnung erfor-
derlich, um gesundheitliche Gefahren zu vermeiden (vgl. Anl. B 67).

Die niedrige Bewertung der Schadstoffbelastung mit einer Minde-
rungsquote von 30 % ist bereits aus diesem Grund nicht darstelibar.
Sie beruht in erster Linie auf einer fehlerhaften Interpretation der
Richtwerte bzw. einem Missverstandnis des Gerichtes.

Nichtbeachtung der Privatgutachten (Anl. B 1, B 3, B 61)

Die von den Beklagten eingeholten Gutachten der Gesellschaft fur
Umweltchemie v. 16.9.2010 und v. 28.10.2010 (Anl. B 1 und Anl. B
3) wurden im Rahmen der Entscheidung des Amtsgerichtes Minchen
genauso wenig beachtet wie die Stellungnahmen des Bremer Umwelt-
institutes zu den Messergebnissen des INUS-Gutachtens (Anl. B 61,
bzw. im Schriftsatz v. 26.4.2012 falsch als Anlage B 54 bezeichnet),
obwoh! beide Gutachten unabhéngig die Nutzungsaussetzung bis zur
vollstandigen Sanierung der DHH nahelegen. Wir zitieren aus dem
Untersuchungsbericht der Gesellschaft fur Umwelichemie v.
28.10.2010 (Anl. B 3, Seite 4):

JInsgesamt belegen die hier vorgefundenen Konzenirationen an polycyclischen aro-
matischen Kohlenwasserstoffen (PAK) in der Raumiuft sowie im Hausstaub, dass
die im Kleber nachweisbaren krebserzeugenden Teerinhaltstoffe auch in den be-
wohnten Innenraum freigesetzt werden, und nicht nur zu einer erheblichen und nicht
zumutbaren Geruchsbelastigung beitragen, sondern auch zu einer nicht tolerierba-
ren zusétzlichen Exposition gegeniiber krebserzeugenden Teerinhaltsstoffen
fuhren. Hieraus ist ein konkreter Handlungs- und Interventionsbedarf abzuleiten.
Auf eine bestimmungsgemale Nutzung als Schlafraum solite aus innenraumhygie-
nischer Sicht verzichtet werden.”

und der Stellungnahme des Bremer Umweltinstitutes v. 15.10.2011
(Anl. B 61 bzw. B 54, Seite 8):

Bei ciner Uberschreitung des Summen-KE wird ein relevantes, zusatziiches
gesundheitliches Risiko angenommen. Es solite eine Aussetzung des betroffenen
Raumes erfolgen. Eine Sanierung wird vor einer weiteren Nutzung als zwingend
notwendig betrachtet.”

Der hinsichtlich der Bewertung der Gesundheitsgefahr und insbeson-
dere der Erforderlichkeit einer Sanierung auftretende Gegensatz der
Privatgutachten zu dem Gutachten des Sachverstandigen wurde im
Rahmen der Entscheidung nicht aufgeklart. Auch hierin liegt ein
schwerwiegender und entscheidungserheblicher Verfahrensfehler:

Legt eine Partei ein Privatgutachten vor, das im Gegensatz zu den Er-
kenntnissen des gerichtlich bestellten Sachverstandigen steht, wird
vom Tatrichter besondere Sorgfalt gefordert. Er darf in diesem Fall -
wie auch im Fall zweier sich widersprechender Gutachten zweier ge-
richtlich bestellter Sachverstandiger - den Streit der Sachverstandigen
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nicht dadurch entscheiden, dass er ohne einleuchtende und logisch
nachvoliziehbare Begriindung einem von ihnen den Vorzug gibt (BGH
VersR 2009, 875: BGH VersR 2008, 1676 Tz.11; BGH VersR 2005,
676 unter i 2 b aa; BGH VersR 1994, 162; BGH VersR 2004, 790).
Einwande, die sich aus einem Privatgutachten gegen das Gutachten
des Gerichtssachverstandigen ergeben, muss das Gericht ernst neh-
men, Es muss ihnen nachgehen und den Sachverhalt weiter aufkla-

ren.

Ein Antrag der beweispflichtigen Partei ware nach der Recht-
sprechung des BGH (BGH VersR 2009, 975) nicht einmal erforderlich
gewesen (vorliegend haben die Beklagten den Sachverstandigen per
Schriftsatz v. 26.4.2012 explizit mit der anders lautenden Einschét-
zung des Bremer Umweltinstitutes konfrontiert, vgl. Schriftsatz der Be-
klagten v. 26.4.2012, Seite 7f., diesen Erganzungsfragen ist das Ge-
richt jedoch ohne Begrindung nicht nachgegangen).

Zweckmafigerweise hat das Gericht den Sachverstandigen unter
Gegenibersteliung mit den Privatgutachtern anzuhoren, um dann ent-
scheiden zu kénnen, inwieweit es den Ausfihrungen des Sachver-
standigen folgen will (BGH VersR 2009, 975). Wenn der gerichtlich
bestellte Sachverstandige weder durch schriftliche Erganzung seines
Gutachtens noch im Rahmen seiner Anhérung die sich aus dem Pri-
vatgutachten ergebenden Einwendungen auszurdumen vermag, muss
der Tatrichter im Rahmen seiner Verpflichtung zur Sachaufklarung
gem. § 412 ZPO ein weiteres Gutachten einholen (BGH VersR 2009,

975).

Diese verfahrensrechtlichen Vorgaben hat das Amtsgericht Miinchen
verletzt. Es hat die sich aus den Privatgutachten ergebenden Wider-
spriiche und Gegensatze (Anl. B 1, B 3; Anl. B 61 = im Schriftsatz v.
26.4.2012 versehentlich als Anlage B 54 bezeichnet) nicht nur nicht
aufgeklart, es ist auch den von den Beklagten erhobenen Einwendun-
gen gegen das Sachverstandigengutachten nicht nachgegangen.

Nichtbeachtung der Einwendungen gegen das Gutachten

Den innerhalb der verlangerten Einwendungsfrist per Schriftsatz v.
26.4.2012 fristgerecht erhobenen Einwédnden gegen das Gutachten
des Sachverstandigen Prof. Dr. Stetter ist das Gericht unter Versto
des im Grundgesetz garantierten Anspruchs auf rechtliches Gehor
(Art. 103 Abs. 1 GG) nicht nachgegangen.

Auf Seite 14 des Urteils, zweiter Absatz von oben, wurde lediglich er-
klart, dass die Anregung auf Einholung eines Erganzungsgutachtens
nicht notwendig gewesen sei, da ,die von den Beklagten in den Raum
gestellten Fragen nach Uberzeugung des Gerichtes nicht entschei-
dungserheblich” seien (vgl. Seite 14 des Urteils).
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Die unbegrindete Behauptung des Gerichtes ist in der Sache falsch,
da sich der Sachverstandige im Rahmen der per Schriftsatz der Be-
klagten v. 26.4.2012 formulierten Ergénzungsfragen u.a. mit der Ein-
schatzung des Bremer Umweltinstitutes v. 15.10.2011 zu den gesund-
heitlichen Risiken der Schadstoffbelastung durch schwer- und
leichterfliichtige PAK in der Raumluft, den Konsequenzen der Richt-
wertiiberschreitung (Nutzungsaussetzung, zwingend erforderliche Sa-
nierung) und den Bestimmungsgrenzen fur krebserregende PAK
auseinandersetzen solite (vgl. Schriftsatz v. 26.4.2012, Seite 7f.).

Diese Fragen sind entscheidungserheblich.

Unabhangig davon hat das Gericht dem Antrag einer Partei auf La-
dung des Sachverstandigen zur Erlauterung seines schriftlichen Gu-
tachtens grundsatzlich zu entsprechen, auch wenn es das schriftliche
Gutachten fiir Gberzeugend halt und selbst keinen weiteren Erlaute-
rungsbedarf sieht (Urteil des BGH v. 14.7.2009 - VIll ZR 295/08 =
BGH NJW 2009, 3660 = NJW-RR 2009, 1361 = VersR 2010, 1240).
Ein Verstofl gegen diese Pflicht verletzt den Anspruch der Partei auf
rechtliches Gehor und fiihrt regelmaBig zur Aufhebung des Urteils und
Zuriickverweisung an das Ausgangsgericht (BGH NJW 2009, 3660 =
NJW-RR 2009, 1361 = VersR 2010, 1240).

Dabei hatten die Fragen an den Sachverstandigen nicht einmal ab-
schlieBend ausformuliert werden missen (vgl. hierzu auch Z&l-
ler/Greger, 27. Aufl., Rn. 5e zu § 411 ZPO). Nach herrschender Mei-
nung genugt bereits die allgemeine Angabe, in welcher Richtung eine
weitergehende Aufklarung gewlinscht wird (a.a.0.).

Undifferenzierte Orientierung des Gerichts an der Recht-
sprechung zum Schimmelbefall

Auf Seite 13 des Urteils teilt das Gericht mit, dass es sich zur Hohe
der Bemessung der Minderung an der Rechtsprechung zum Schim-
melpilzbefall orientiert habe (vgl. Urteil des Amtsgerichtes Minchen
8.5.2012, Az.: 432 C 487/11, Seite 13).

Hierbei tUbersieht das Gericht, dass die Rechtsprechung auch bei
gesundheitsgefahrdendem Schimmelpilzbefall regelmagig die 100-%-
ige Minderung der Miete zulasst (vgl. etwa: Urteil des AG Mlnchen
11.06.2010 - 412 C 11503/09). Bei konkreter Gesundheitsgefahrdung
aus hygienischer Sicht liegen in diesen Fallen keine adaquaten Bedin-
gungen fur eine Wohnnutzung vor. Ist die Mietwohnung aufgrund von
Schimmelbefall nicht zum Wohnen geeignet, ist der Mieter nicht ver-
pflichtet, von seinem Recht zur auerordentlichen Kindigung gemaf
§ 569 Abs.1 BGB Gebrauch zu machen. lhm stehe vielmehr ein Min-
derungsrecht geméR § 536 Abs.1 BGB bis zu 100 % zu (Urteil des AG
Miinchen vom 11.06.2010 - 412 C 11503/09). Standiges, durchgehen-
des Liften sei fur den Mieter gerade nicht zumutbar (a.a.0.).
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Nichtberiicksichtigung der bereits eingetretenen Gesundheitsbe-
schwerden

Die ausfuhrlich und unter Vorlage von arztlichen Attesten dargestellten
Erkrankungen und Beschwerden der Beklagten zu 1.) (vgl. hierzu
Schriftsatz der Beklagten v. 21.6.2011, Anl. B 20, B 21: u.a. Entzin-
dungsreaktionen der Atemwege, chronischer Reizzustand der Nasen-
schleimhaut und Schieimhaut der Nasennebenhéhlen, vermehrte Zell-
teilung im Bereich der Nasenmuschel) werden zwar erwéhnt, sie flie-
Ben jedoch ersichtlich nicht in die Bewertung der Hohe der Minderung
mit ein; schlieRlich geht das Gericht von lediglich ,subjektiven Beeint-
rdchtigungen (Angste, Sorgen)” bzw. Jeichten abstrakten Gefahren”
bzw. .gesundheitlichen Risiken im unter(st)en Bereich" aus (vgl. Ur-
teil des Amtisgerichtes v. 18.5.2012, Az.: 432 C 487/11, Seite 13).

Das Urteil des Amtsgericht Miinchen v. 18.5.2012 ist insoweit auch
widerspriichlich, da es das Gericht auf der einen Seite durchaus fir
moglich halt, dass die gesundheitlichen Gefahren der Schadstoffbela-
stung sich in der Person der Beklagten bereits realisiert haben konn-
ten (vgl. Urteil v. 18.5.2012, Seite 13, zweiter Absatz), gleichzeitig
aber mehrfach hervorhebt, dass lediglich abstrakte Gefahren und
gesundheitlich Risiken vorliegen wirden.

Unzureichende Liiftung zum Zeitpunkt der Messung

Die Argumentation des Gerichtes, die vom Sachverstandigen gemes-
senen hohen Werte seien in erster Linie auf das unzureichende Lif-
tungsverhalten zuriickzufthren und die gesundheitlichen Risiken
kénnten bei gewdhnlichem - und im Verantwortungsbereich der Mieter
liegenden - Liftungsverhalten génzlich ausgeschlossen werden (vgi.
Urteil des Amtsgerichtes Mianchen v. 18.5.2012, Seite 13), ist aus
mehreren Griinden nicht zu haiten:

Zunachst war es Aufgabe des Sachversténdigen, fur Begutachtungs-
voraussetzungen zu sorgen, die einen Rickschluss auf die Schad-
stoffbelastung unter den (blichen Nutzungsbedingungen zulassen.
Um diese Bedingungen herzustellen, hat der Sachverstandige mehre-
re Liftungs- und Reinigungstermine veranlasst und Uberwacht.

Dass der Sachverstédndige die von ihm selbst organisierte Liftung far
unzureichend halt, kann nicht den Beklagten vorgeworfen werden. Die
Beklagten hatten hierauf keinen Einfluss. Das Gutachten bietet inso-
weit bereits keine Entscheidungsgrundlage; schlieflich hat sich der
Sachverstandige ausdriicklich von den von ihm organisierten Messun-
gen bzw. den erzielten Messergebnissen distanziert. Wir halten dieses
Gebaren fir befremdlich und die Bewertung flr nicht nachvoliziehbar.
Aus diesem Grund erscheint es am sinnvolisten ein Obergutachten
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gem. § 412 ZPO oder ein medizinisches-toxikologisches Zusatzgu-
tachten einzuholen.

Zudem hat der Sachverstandige die Hohe der Werte nicht allein mit
dem Luftungsverhalten, sondern auch mit den hohen Temperaturen
erklart (ohne dass die jeweiligen Verursachungsbeitrage bestimmt
wurden). Auch auf den Tag der Messung hatten die Beklagten keinen

Einfluss.

Darliber hinaus hat der Sachverstandige nicht die Werte als solche,
sondern lediglich ihre Hohe, insbesondere die Differenz zu den Mess-
ergebnissen im Oktober 2010, mit der unzureichenden Liftung (und

den hohen Temperaturen) erklart (vgl. Gutachten, Seite 39: ,Dies erkiart
auch, weshalb die im voriegenden Fall gemessenen  Naphthalin-
Raumiufikonzentrationen wesentlich hoher sind als die bei den fritheren Privaigut-
achten ermittelten Konzentrationen, die aus einem Zeitraum stammen, als die Woh-
nung noch bewohnt war(...)" ). Die Messungen der Privatgutachten (Anl.
B 3, K 3) wurden unstreitig zu einem Zeitpunkt durchgefuhrt, als die

Mietsache noch in Ublicher Weise bellftet wurde.

Wie bereits dargelegt, belegen die Messungen der Privatgutachter
(vgl. Anl. B 3, K 3), dass bereits zum damaligen Zeitpunkt (10/2010)
eine nicht hinnehmbare Exposition gegeniber krebserzeugenden
Teerinhaltstoffen bestand. Sowohl die Geselischaft fur Umweltchemie
als auch das Bremer Umweltinstitut halten die Nutzungsaussetzung
und Sanierung der Wohnung fur unumgéanglich (vgl. Anl. B 3, Anl. B 61
= im Schriftsatz versehentlich falsch bezeichnet als Anlage B 54).

Entgegen der Interpretation des Gerichts (Urteil des Amtsgerichtes
Miinchen v. 18.5.2012, Az.: 432 C 487/11, Entscheidungsgriinde, Sei-
te 15, 3. Absatz) hat sich der Sachverstandige auch nicht auf eine ab-
schlieRende MaBnahme zur Behebung der Schadstoffbelastung fest-
gelegt. Auf Seite 40 des Gutachtens sind ausdriickiich auch weiterge-
hende MaRnahmen, z.B. das Verschlielen der Fugen und die Beseiti-
gung der Schadstoffquelle, angesprochen.

Desweiteren (bersieht sowohl das Gericht als auch der Sachverstan-
dige Prof. Dr. Stetter, dass die Freilegung des krebserregenden Teer-
klebers durch den von der Klagerin beauftragten Gutachter, Herrn Dr.
Busch, zu einer erhéhten Schadstoffexposition gefiihrt hat. Auf die
Moglichkeit erhohter Werte hat ausdriicklich auch die Klagerin durch
Vorlage des Anschreibens von Herrn Dr. Busch zu dem Gutachten v.
26.10.2010 hingewiesen. Wir zitieren hieraus erneut (Anlage K 3):

_Eine weitere Raumluftmessung halte ich derzeit fur nicht erforderlich. Sie kénnle
auch moglicherweise unnétig erhhte Werte ergeben, da sich der Boden im Schiaf-
zimmer nicht mehr im Originalzustand befindet, da er von mir an einer Stelle far die
Entnahme eines Parkettstickes gedffnet worden ist.”
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Auf diesen Gesichtspunkt haben die Beklagten mehrfach (beispiels-
weise durch Fettdruck per Schriftsatz v. 21.6.2011) hingewiesen.

Im Ergebnis entbehrt die Schlussfolgerung des Gerichtes, die
Gesundheitsgefahrdung hatte durch eine entsprechende Liftung der
DHH ausgeschiossen, zumindest aber stark vermindert werden kon-
nen, jeglicher Grundlage; es handelt sich insoweit um eine reine Mut-
mafRung des Gerichtes.

h) Schadstoffquelle

Rechtsfehlerhaft ist die Darstellung und Bewertung des Gerichtes,
wonach die Naphthalin Raumluftkonzentration lediglich zu einem Teil
von dem Parkettkleber herriihre (vgl. Urteil, Seite 11, letzter Absatz).

Ausweislich des Sachverstandigengutachtens wurden neben dem
schadstoffhaltigen Parkettkleber keine weiteren Queilen gefunden
(siehe: beispielsweise Gerichtsgutachten Seite 17, 2.3.3, Raumaus-
stattung, letzter Abs.). Auch die Klagerin hat keine anderweitigen
Schadstoffquellen aufgezeigt. Im Gegenteil ordnet auch der Privatgu-
tachter der Klagerin, Dr. Busch, die Schadstoffbelastung eindeutig
dem teerhaltigen Kleber zu. Wir zitieren aus dem INUS-Gutachten
(Anl. K 3, Seite 11).

JDa als Quelle der Parkettkleber eindeutig ermittelt wurde, kann man daraus ein Ge-
bot zur Minimierung ableiten.”

i) Ergebnis

Im Ergebnis ist die vom Gericht angesetzte Minderungsquote von 30
% nicht zu halten. Im Hinblick auf die von den gemessenen Schadstof-
fen ausgehenden Krebsgefahr sowie der deutlichen Uberschreitung
des fur den Schadstoff Naphthalin bestehenden Gefahrenwer-
tes/Richtwertes Il und den bei der Beklagten zu 1.) bereits eingetrete-
nen Gesundheitsbeschwerden halten wir diese Bewertung fur verfas-
sungswidrig (Art. 2 Abs. 2 Satz 1 GG).

Vorsorglich: Fehlendes Verschulden

Selbst wenn die Beklagten nicht zur 100 %-igen Minderung berechtigt ge-
wesen sein sollten (was angesichts der deutlichen Richtwert-
Uberschreitung ausgeschlossen ist), befanden sich die Beklagten mangels
Verschuldens (§ 286 Abs. 4 BGB) nicht in Verzug. Nach standiger Recht-
sprechung gerét ein Mieter, der hinsichtlich der Hohe der Minderung einem
Irrtum unterliegt, mangels Verschuidens (§ 286 Abs. 4 BGB) nicht in Verzug
(Staudinger/Emmerich, 2011, Rn. 58 zu § 536 BGB mit Verweis auf LG
Kassel WuM 1981, 185; LG Braunschweig WuM 1885, 259; LG Hannover
WuM 1994, 463, 464; AG Munster WuM 1980, 162). Dies gelte insbesonde-
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re dann, wenn der Mieter — so wie hier - zuver Rechtsrat eingeholt hat
(a.a.0.).

Vorliegend haben sich die Beklagten nach Feststellung der Schadstoffbela-
stung durch die Gesellschaft fur Umweltchemie hinsichtlich der Berechti-
gung einer Minderung und der Héhe der Minderung sowohi bei dem Mieter-
verein als auch bei Herrn Rechtsanwalt Ritzinger abgesichert. Sowohl der
Mieterverein als auch Herr Rechtsanwalt Ritzinger gingen aufgrund der
Unbewohnbarkeit der DHH von einem bis zur Minderung der vollstandigen
Miete berechtigenden Mangel aus (vgl. z.B. Schreiben der Kanzlei Finger-
hut v. 22.12.2010 = Anl. B 8).

Auch der Unterzeichner teilte und teilt diese Einschatzung. Nach Ansicht
des Unterzeichners wére eine andere Beurteilung nur dann méglich, wenn
nicht alle Rdume von der Schadstoffbelastung betroffen waren. Bis auf Ki-
che und Bad wurde in samtlichen Raumen der DHH der schadstoffbelastete

Parkettkleber verwendet. Dies ist unstreitig (vgl. z.B. Anl. K 3).

Von der Klagerin wurde die Hohe der Minderung nicht thematisiert. Die Ar-
gumentationslinie der Klagerin bestand bislang darin, dass Uberhaupt kein
Recht zur Minderung bestehe, da die (eingestandene und unstreitige)
Gesundheitsgefahrdung allein durch die Beklagten verursacht worden sei,
da diese das Parkett unzureichend renoviert hatten (vgl. beispielsweise
Schriftsatz der Klagerin v, 1.3.2011, Seite 4, letzter Satz).

Erstmals in der mundlichen Verhandlung v. 8.5.2012 wurden die Beklagten
durch die Einfiihrung des Gerichtes mit der Rechtsauffassung konfrontiert,
dass die Berechtigung zur Minderung auch unter 100 % oder unter 90 %

liegen kénne.

Die Argumentation des Amtsgerichtes Miinchen, wonach durch das Sach-
verstandigengutachten ,Warnsignale“ vermittelt worden sein kénnten, die
eine Minderung unter 100 % nahelegen wirden, ist nicht nachvollziehbar.

Der Sachverstandige hat eine krasse Uberschreitung des Gefahrenwertes
(= toxikologischer Richtwert Il) fir den krebserregenden Schadstoff
Naphthalin festgestellt. Aus diesem Grund bestehe unverzlglicher Hand-
lungsbedarf.

Nach den als maBgeblich anzusehenden Anwendungsrichtlinien zu den In-
nenraumiuftrichtwerten fiir fliichtig organische Stoffe indiziert die Uber-
schreitung des Richtwertes Il (=sog. Gefahrenwert) die
Unbewohnbarkeit von nicht nur voriibergehend genutzten Raumen (vgl.
hierzu bereits: Schriftsatz der Beklagten v. 21.6.2011, Seite 9 sowie Anlage
B 25).
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Dass die Uberschreitung des Richtwertes Il die Unbewohnbarkeit der be-
troffenen Raume indiziert, wurde zudem ausdricklich mit Schreiben des
Umweltbundesamtes v. 4.6.2012 (= Anl. B 67) bestatigt.

Selbst die durch den Privatgutachter der Klagerin (nach indirekter Luftung)
gemessenen Werte bestatigten eine erhebliche Schadstoffbelastung. Die
Beklagten haben das Bremer Umweltinstitutes um eine Stellungnahme und
Bewertung der von Dr. Busch gemessenen Werte gebeten. Aus der Stel-
lungnahme des Bremer Umweltinstitutes v. 15.10.2011 (Anl. B 61, Seite 8)

zitieren wir:

_Es solite eine Aussetzung des betroffenen Raumes erfolgen. Eine Sanierung wird vor
einer weiteren Nutzung als zwingend notwendig betrachtet.”

Die vom Amtsgericht nicht naher bezeichneten ,Warnsignale® existieren
somit nicht.

Ein (untersteliter) Verzug wére daher unverschuldet. Die Beklagten haben
die im Verkehr erforderliche Sorgfalt nicht aufer Acht gelassen (§ 276
BGB). Sie haben den Mangel unverziglich angezeigt, eine Messung der
Schadstoffbelassung in Auftrag gegeben und zur rechtlichen Einstufung der
Messungsergebnisse Rechtsrat eingeholt.

Im Ergebnis sind die bislang ausgesprochenen Kundigungen gem. § 543
Abs. 2 Nr. 3 BGB auch mangels Verschulden unbegriindet. Das Mietver-
haltnis besteht auch aus diesem Grund fort.

Vorsorglich: Einrede des nicht erfiiliten Vertrages gem. § 320 BGB

Das Amtsgericht betont in den Entscheidungsgrinden auf Seite 14 ff zwar,
dass das Bestehen einer dauernden oder aufschiebenden Einrede den
Verzug dauerhaft ausschlieBe (Palandt/Grineberg, Rn. 10 zu § 286 BGB
mit Verweis auf BGH 84, 44; BGH 113, 236; BGH NJW 99, 53, 2110; BGH
NJW-RR 03, 1318), die durch die Weigerung der Klagerin zur Mangelbesei-
tigung aufgelaufenen Mietriickstande seien aber im vorliegenden Fall nicht
mehr von dem erhobenen Zuriickbehaltungsrecht gedeckt.

Hierbei miisse nach Ansicht des Gerichtes beriicksichtigt werden, dass die
MaRnahmen zur Beseitigung des Mangels weder aufwendig noch kostenin-

tensiv seien.

Diese Einschatzung ist in tatsachlicher und rechtlicher Hinsicht fehlerhaft.

In tatsachlicher Hinsicht ist zunédchst festhalten, dass selbst der von der
Klagerin beauftragte Privatgutachter umfangreichere Beseitigungsmal-
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nahmen fir notwendig erachtet. Wir zitieren aus dem Gutachten des Inge-
nieurs Dr. Busch v. 26.10.2010 (Anl. K 3, Seite 11):

.Grundsétzlich gilt aber das Praventionsprinzip. Da als Quelle der Parkettkleber eindeutig
ermittelt wurde, kann man daraus ein Gebot zur Minimierung ableiten.

Hierzu kommen prinzipiell folgende Mafinahmen in Betracht:

- VerschlieBen von Fugen, Einbau von Fulibodenieisten und Neuversiegelung des Parkelt

bodens

- Abdichten mit einem neuen Bodenbelag

- Entfernen des Parkettbodens und Absperren des Teerklebstoffs,
- Entfernen des Parkettbodens und des Teerstoffklebstoffs.

Eine Prafung auf deren Anwendbarkeit far den vortiegenden Fall ist noch nicht erfolgt.”

Auch das Bremer Umweltinstitut halt die Sanierung der betroffenen Raume
vor einer weiteren Nutzung flr zwingend notwendig. Wir zitieren aus der
Stellungnahme des Bremer Umweltinstitutes v. 15.10.2011 (Anl. B 61 in
dem Schriftsatz v. 26.4.2012 versehentlich als Anl. B 54 bezeichnet, Seite

8).

_Es sollte eine Aussetzung des betroffenen Raumes erfolgen. Eine Sanierung wird vor
einer weiteren Nutzung als zwingend notwendig betrachtet.”

Diese Einschitzung des Bremer Umweltinstitutes wurde dem Sachverstéan-
digen entgegengehalten. Das Amtsgericht hielt diese Frage jedoch fur nicht
entscheidungserheblich (vgl. Urteil des Amitsgerichtes Muonchen v.
8.5.2012, Az.: 432 C 487/11, Seite 14, zweiter Absatz von oben).

Davon abgesehen hat sich entgegen der Meinung des Gerichts (Entschei-
dungsgrinde, Seite 15, 3. Abs.) auch der Gerichtsgutachter nicht zu den
Kosten zur Behebung der Schadstoffbelastung gedullert, sondern (neben
den vorgeschlagenen LiftungsmaBnahmen sowie den parallel durchzuflh-
renden regelmaBigen Reinigungsmalnahmen) auf die ,MaBnahmen zur
Verminderung der PAK-Belastung in Rdumen® aus den PAK-Hinweisen
verwiesen (vgl. Gutachten des Sachverstandigen v. 9.3.2012, Seite 40).
Derartige MaRnahmen sind von Spezialfirmen durchzufiihren und reichen
von der (kostenintensiven) Spezialversiegelung des Bodens durch Schlie-
Bung samtlicher Fugen bis zur Entfernung des Parkettkiebers bzw. Entfer-

nung des gesamten Parketts.

Da die Mietsache aufgrund der gemessenen extremen Uberschreitung des
RW Il unbewohnbar ist, wiirden selbst die vorgeschlagenen Liftungsmal-
nahmen (inkl. Kontrollmessungen) und Reinigungsmalnahmen erhebliche
Kosten verursachen.

Diese Gesichtspunkte lasst das Amtsgericht auler Acht.
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Die MutmaBung des Gerichtes, die vom Sachverstandigen vorgeschlage-
nen MaBnahmen seien weder aufwendig noch kostenintensiv, ist im Ergeb-
nis nicht zu halten.

In rechtlicher Hinsicht Ubersieht das Gericht, dass die Hohe des Betrages,
den der Mieter zuriickbehalten darf, von den jeweiligen Umstanden mit
Riicksicht auf Treu und Glauben abhéngt. Sind die Raume — so wie hier -
fur den Gebrauch véllig untauglich, ist der Mieter zur Zuriickbehaltung des
gesamten Mietzinses berechtigt (Schmidt-Futterer, 10. Aufl.,, Rn. 394 zu
§ 536 BGB mit Verweis auf LG Berlin ZMR 1988, 306 = GE 1988, 681).

Die Gebrauchsuntauglichkeit/Unbewohnbarkeit ist durch die (bis zu 3,75-
fache) Richtwert-ll-Uberschreitung indiziert.

Da einem unterstellten Anspruch auf Zahlung der Miete die Einrede des
nicht erfiillten Vertrages entgegen gehalten werden kann, befinden sich die
Beklagten auch aus diesem Grund nicht in Verzug.

Aufgrund der Berechtigung zur Minderung der vollstandigen Miete kommt
es auf diese Frage freilich nicht mehr an.

Vorsorglich: Aufrechnung mit Gegenforderungen

Zu den per Schriftsatz v. 11.5.2012 erklarten Aufrechnungen mit Gegenfor-
derungen in Hohe von 10.648,20 EUR, 6.580,35 EUR und 19.000,-- EUR
AuRert sich das Gericht dahingehend, dass ein Recht zur Aufrechnung be-
reits deshalb nicht bestiinde, da die Gegenforderungen .in vollem Umfang
auf der Unterstellung fuBen, dass das verfahrensgegenstéandliche Mietob-
jekt unbewohnbar bzw. unbenutzbar ist' (vgl. Urteil des Amtsgerichtes
Miinchen v. 8.5.2012, Az.: 432 C 487/11, Seite 15 unten, vorletzter Absatz).

Ubersehen wird dabei, dass eine Uberschreitung des Richtwertes |l die
Unbewohnbarkeit der betroffenen Raume indiziert.

Auch hierauf kommt es angesichts der Minderung nicht mehr an.
Ergebnis

Im Ergebnis ist die Kiindigung wegen Zahlungsverzugs gem. §§ 569 Abs. 3
Nr. 1, 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BGB unbegrindet.

Aufgrund der Minderung zu 100 % bestand bereits der Hauptanspruch
nicht. Zudem haben sich die Beklagten bereits erstinstanzlich auf das Zu-
rickbehaltungsrecht gem. § 320 BGB berufen. Der (unterstelite) Verzug
ware zudem unverschuldet.
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Auch nach der Rechtsprechung des BGH ist es dem Vermieter generell
verwehrt, sich durch das Unterlassen der Beseitigung eines gesundheitsge-
fahrdenden Zustandes das Recht zu verschaffen, sich vom Vertrag durch
Kiindigung zu 18sen (vgl. Urteil vom 17. Dezember 2003 - XII ZR 308/00 zu
§ 544 a.F., jetzt: §§ 578 Abs. 2 Satz 2, 569 Abs. 1 n.F.).

Zur Kiindigung v. 15.2.2012 und 27.3.2012 gegen VerstoR § 5.1 des
Mietvertrages

Das Amtsgericht Minchen hélt die auerordentliche Kandigung der Klage-
rin v. 15.3.2012 bzw. 27.3.2012 fur gerechtfertigt, da die Beklagten nicht far
eine hinreichende Beheizung des Objekies gesorgt und somit gegen § 5.1
des Mietvertrages verstoRen hatten. Es  sei in diesem Zusammenhang
unerheblich, ob die Gefahrdung der Wohnung unmittelbar durch einen Aus-
fall des Brenners resultiert habe oder die Beklagten die Heizung aus-
geschaltet hatten, da die Beklagten die DHH zumindest  Jdngerfristig unbe-
wohnt und weitgehend unbeaufsichtigt' gelassen hatten (vgl. Urteil des
Amtsgerichts Minchen v. 18.5.2012, Az.: 432 C 487/11, Seite 16).

Auch diese Argumentation ist sowohl in tatsachlicher als auch in rechtlicher
Hinsicht falsch.

Hervorzuheben ist zunichst erneut, dass die Entscheidung des Gerichts in-
soweit vollkommen Uberraschend war, da das Amtsgericht Munchen in der
letzten mundlichen Verhandlung v. 8.5.2012 die Klage lediglich im Hinblick
auf die Kandigung wegen Zahlungsverzugs fir begriindet hielt und hinsicht-
lich der Wirksamkeit der ilbrigen Kiindigungen erhebliche Bedenken auBler-
te. Auch im Vorfeld der Verhandlung erteilte das Gericht weder Hinweise
nach § 139 ZPO noch wurde Fristen zur Stellungnahme gesetzt.

In der Sache wurde bereits im Sachverhalt dargestelit, dass ein Sorgfalts-
verstol der Beklagten fernliegt.

Gem. § 5.1 des Mietvertrags sind die Mieter verpflichtet, ,die vorhandene
Heizung, soweit es die AuBentemperaturen erfordem, mindestens aber in
der Zeit vom 1. Oktober bis 30. April in Betrieb zu halten.”

Dieser Pflicht sind die Beklagten nachgekommen (vgl. zum Ganzen bereits:
Schriftsatz v. 30.4.2012, Seite 4). Die Heizung war in Betrieb und gemas
Bedienungsanleitung auf Frostschutz eingestellt. Die Beweisangebote
auf Seite 4 des Schriftsatzes v. 30.4.2012 werden — unter Verwahrung ge-
gen die Beweislast — ausdricklich wiederholt.
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Zudem haben sich die Beklagten bei der Heizungsfirma riickversichert wie
bei langerer Abwesenheit zu verfahren sei (vgl. oben unter A XII).

Grund fiir den am 9.2.2012 von der Mutter der Beklagten zu 1.) festgestell-

ten Heizungsschaden war eine Brennerstdrung, die zum Ausfall des Bren-

ners fuhrte. Dies hat Herr M —"
) im Rahmen des Termins zur Uberprifung des Wasserkreislaufs auf

Frostschaden am 20.4.2012 im Beisein der Klagerin bestatigt. Die Brenner-

stérung als Grund fur den Ausfall des Brenners wurde an dem Uberpri-

fungstermin am 20.4.2012 auch auf der Rechnung v. 13.2.2012 vermerkt

(vgl. Rechnung v. 13.2.2012 = Anl. B 62).

Nach dem Anruf von RA Zillich am 6.2.2012 und dem Hinweis, dass die
Heizungsanlage trotz der Frostschutzeinstellung zu kontrollieren sei, haben
die Beklagten den Hausschlissel unverziglich an die Mutter der Beklagten
zu 1.) Gibersandt. Nach Eingang der Hausschlissel am 9.2.2012 haben die
Mutter der Beklagten zu 1.) und der Vater des Beklagten zu 2.) die Heizung
Uberpriift und dabei den Heizungsschaden und die Brennerstérung festge-
stellt (vgl. bereits Schriftsatz v. 30.4.2012, Seite 4).

Daraufhin setzten sich die Beklagten unverziglich mit einer Heizungsfirma
in Verbindung und veranlassten die Sofortmainahmen (Entleeren der Was-
serleitungen, Entleeren der Heizungsaniage, vgl. bereits Schriftsatz v.
30.4.2012, Seite 4, vgl. bereits oben).

Auch die Klagerin wurde umgehend von dem Heizungsschaden in Kenntnis
gesetzt gem. § 536¢c BGB. Am 13.2.2012 wurden die defekten Heizkorper
durch die Fa.ll ausgebaut. Desweiteren wurde angeraten, den Hei-
zungsdruck standig zu Gberpriifen. Dies wurde in der Folgezeit von den
Miittern der Beklagten taglich durchgefthrt. Der Heizungsdruck blieb kon-
stant (vgl. bereits Schriftsatz v. 30.4.2012, Seite 4).

Im Ergebnis haben die Beklagten nicht gegen § 5.1 des Mietvertrages ver-
stoRen. Auch haben die Beklagten nicht gegen ihre Sorgfaltspflicht versto-
Ren, sondern sich im Gegenteil durch die Riickversicherung bei der Hei-
zungsfirma bzgl. der Frostschutzeinstellung bei langerer Abwesenheit und
ihren MaRnahmen zur Vermeidung eines falschen Gasgemischs (vgl. oben
A XII) sogar duerst umsichtig und verantwortungsbewusst verhalten.

Hatte die Klagerin ihre Information, wonach die Frostschutzeinstellung bei
starker Kaite woméglich nicht ausreichend sein kénnte, bereits im Januar
2012 an die Beklagte weitergegeben, wére der Heizungsschaden nicht ein-
getreten. Warum diese Information zunéchst zuriickgehalten wurde, ist hier

nicht bekannt.
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Hatte die Klagerin darlber hinaus statt der mehrfach explizit angemahnten
Beheizung der Mietsache das Entleeren des Heiz- und Wasserkreislaufs —
wie sonst bei langfristig nicht bewohnten Hausern (blich — gefordert, hatte
ein Frostschaden sicher vermieden werden kénnen. Wie zwischenzeitliche
Recherchen der Beklagten gezeigt haben, besteht fur die vorhandene Hei-
zungsanlage auch die Maglichkeit sich bei einem Brennerausfall (relativ ko-
stenglinstig) mittels SMS etc. benachrichtigen zu lassen. Auch hierdurch
hatte ein Frostschaden sicher vermieden werden kénnen.

Unabhéngig davon, dass die Beklagten kein Fehlverhalten trifft, wére ein
unterstellter Pflichtversto3 nicht verschuldet. Die Beklagten haben sich
streng nach der Bedienungsanleitung der Heizungsanlage gerichtet und
sich zudem bei der Heizungsfirma rickversichert. Zudem haben die Be-
klagten die DHH in regelmaBigen Abstanden aufgesucht. Ein grob fahrias-
siger oder gar vorsatzlicher Versto gegen Sorgfaltspflichten (die Kindi-
gung v. 27.3.2012 wurde ausdriicklich mit einem vorsatziichen Pflichtver-
stoR begriindet, vgl. Schriftsatz v. 27.3.2012, Seite 4) ist daher fernliegend.

SchlieBlich halten wir die Kindigung flUr unzuléssig gemag des allgemeinen
Gedankens, dass der derjenige treuwidrig handelt, der aus einem einheitli-
chen Rechtsverhéltnis eine Leistung fordert, ohne die ihm obliegende
Gegenleistung zu erbringen (vgl. Palandt/Griineberg, 69. Aufl., Rn. 48 zu

§ 242 BGB).

Dabei ist zu bedenken, dass die Klagerin seit Mitte Dezember 2010 nicht
nur die Erfullung der mietvertraglichen Hauptpflicht (§ 535 Abs. 1 Satz 2
BGB) verweigert, sondern die Schadstoffbelastung in der streitgegenstand-
lichen DHH durch den Aufbruch mehrerer Parkettstabe im Wohnzimmer
und im Schiafzimmer am 12.10.2010 (vgl. Anl. K 3, Seite 1, vgl. auch die
Fotografien = Anl. B 39) sogar noch erheblich verstarkt hat. Dies ist unstrei-
tig (vgl. Anl. K 3, Seite 1). Seit dem 12.10.2010 lag der krebserregende
Teerkleber an den Aufbruchsstellen offen (vgl. Anl. B 39). Die Schadstoffe
konnten sich seitdem ungehindert ausbreiten. Auf die Gefahr erhdhter
Schadstoffwerte hat der von der Kléagerin beauftragte Gutachter, Herr Dr.
Busch, ausdricklich hingewiesen (vgl. Anl. K 3, Seite 1). :

Im Rahmen der wertenden Betrachtung ist schlieBlich auch der Umstand
einzubeziehen, dass die Klagerin die Mangelbeseitigung zunachst mehr-
fach zugesichert und die Beklagten sogar ausdricklich von einer gerichtli-
chen Geltendmachung abgehalten hat.

Im Ergebnis halten wir die Rechtsauffassung, die Beklagten mussten die
DHH bewohnen oder vom 117 Kilometer entfernten BEIJIN in kurzen
Abstdnden von 1-2 Tagen Uberprifen, fiur geradezu absurd. Es oblag zu-
n4chst der Klagerin, den vertragsgemafRen Gebrauch der Mietsache herzu-
stellen (§ 535 Abs. 1 Satz 2 BGB) und die (im Laufe des Verfahrens unstrei-
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tig gesteliten) Beschadigungen ihres Gutachters zu beseitigen. Letztendlich
verlangt die Klagerin das Bewohnen der DHH ohne fir deren Bewohnbar-

keit zu sorgen.

Nach alledem wurde das Mietverhaltnis nicht durch die Kiindigungen v.
16.2.2012 und 27.3.2012 beendet.

Kiindigung v. 27.3.2012 (Verletzung der Schneeraumpflicht)

Hinsichtlich der Kindigung v. 27.3.2012 wegen Verletzung der Schnee-
raumpflicht im Winter 2011/2012 gilt dasseilbe.

Wie bereits per Schriftsatz v. 30.4.2012 und im Sachverhalt ausfiihrlich
dargestellt, haben sich die Beklagten und die Kldagerin sowohl im Winter
2010 als auch im Winter 2011 dahingehend geeinigt, dass die Arbeiten
durch einen Winterdienst Ubernommen werden. Entsprechend wurde der
Winterdienst sowohl im Winter 2010/11 als auch im Winter 2011/12 auch
tatsachlich durchgefiihrt. Hierflr haben wir Beweis angeboten.

Zudem ware die (unterstellte) Verletzung der Raumpflicht nicht verschuldet,
da die Beklagten aufgrund der Schadstoffbelastung und der erheblichen
Beschadigung von Dr. Busch durch Aufbruch mehrere Parkettstibe am
12.10.2010 gezwungen waren, in die Zweitwohnung der Mutter der Beklag-
ten zu 2.) in das 117 km entfernte B zu ziehen. Aus dieser Ent-
fernung konnte der Rdum- und Streupflicht nicht nachgekommen werden.
Die Beauftragung eines Unternehmens war den Beklagten aufgrund der im
Rahmen des PKH-Antrages offengelegten wirtschaftlichen Situation nicht

moglich.

Dariiber hinaus haben sich die Beklagten mit Schreiben v. 7.12.2011 (Anl.
B 66) und mit Schreiben v. 29.11.2010 (= Anl. B 58) erfolgreich (wenn nicht
bereits ausdriicklich, so doch zumindest konkludent) auf das Zuriickbehal-
tungsrecht gem. § 273 BGB berufen. Die weiteren Voraussetzungen des §
273 BGB liegen vor. Gegenstand eines Zurlickbehaltungsrechtes kann jede
Art von Leistung sein, sofern sie geeignet erscheint, den Gegenanspruch
des Schuldners zu sichemn. Der (auch nach der Rechtsauffassung des
Amtsgericht Minchen bestehende) Anspruch der Beklagten gegen die Kla-
gerin auf Mangelbeseitigung gem. §§ 535 Abs. 1 Satz 2 BGB war voll wirk-
sam und féllig. Beiden Anspriichen liegt auch ein einheitliches Lebensver-
héltnis (Mietvertrag v, 31.7.2002 = Anl. K 1) zugrunde. Die Auslibung des
Zurlickbehaltungsrechtes schrankt den (im vorliegenden Fall auf Erfillung
mietvertraglicher Nebenpflichten gerichteten) Anspruch dahingehend ein,
dass die Beklagten nur noch Zug um Zug gegen Erflllung der mietvertragli-
chen Hauptpflicht gem. § 535 Abs. 1 Satz 2 BGB verpflichtet waren. Dies
hat zur Folge, dass die Klagerin die Beklagten hinsichtlich der Erfiillung
mietvertraglicher Nebenpflichten nur dadurch in Verzug hétte setzen kon-



-3

nen, wenn sie ihre Leistung zugleich in einer den Annahmeverzug begrin-
denden Weise anbietet oder wenn die Einrede durch Sicherheitsleistung
abgewendet worden ware (MinchKomm/Kriiger, 4. Aufl., Rn. 93 zu § 273

BGB).

Schlieflich wéare die Kindigung aufgrund der verweigerten Mangelbeseiti-
gung und vorsatzlichen Vertiefung des Mangels durch die Freilegung des
krebsgefahrdenden Kiebstoffs im Schlaf- und Wohnzimmer durch den von
der Klagerin beauftragten Privatgutachter treuwidrig gem. § 242 BGB.

Die nicht naher ausgefuhrte Vermutung des Gerichtes aufgrund einer
Mehrzahl von PflichtverstofRen sei von einer Zerrttung des Vertragsver-
haltnisses auszugehen, ist ebenfalls nicht begrindbar. Die Beklagten haben
sich trotz des nicht akzeptablen Verhaltens der Klagerin stets korrekt ver-
halten und sich durch eine frihzeitige Kontaktaufnahme um die Lésung der
sich aus der Nichtbewohnbarkeit der Wohnung ergebenden Probleme (wie
z.B. die Organisation des Winterdienstes) bemdht.

Im Ergebnis ist die Kiage unter Abanderung des Urteils des Amisgerichtes Miin-
chen v. 18.5.2012 abzuweisen.

Sollte der Vortrag der Beklagten nach Ansicht des Gerichtes erganzungsbedirf-
tig sein, erbitten wir einen gerichtlichen Hinweis.

Nikolas Schmid LL.M.
(Rechtsanwalt)



