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erlasst das Amtsgericht Miinchen durch den Richter am Amtsgericht Dr. Engimann auf Grund
der mindlichen Verhandlung vom 08.05.2012 folgendes

Endurteil

|. Die Beklagten werden verurteilt, der Klagerin die Doppelhaushilfte in [ M

I o<stchend aus 4 Zimmern, 1 Kiiche, 1 Korridor, 1 Diele, 1 Bad, 1 Toilette,
1 Keller, 1 Terrasse und 1 Garage und das zugehdrige Grundstick geraumt herauszugeben.

Il. Die Beklagten werden des Weiteren als Gesamtschuldner verurteilt, der Klagerin 13.843,67 €
zu zahlen, nebst Zinsen in Héhe von 5§ Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz aus

39,67 € seit 05.10.2010,

jeweils 714,00 € seit 05.11.2010, 04.12.2010 und 06.01.2011,

jeweils 833,00 € seit 04.02.2011, 04.03.2011, 05.04.2011, 05.05.2011, 05.06.2011, 05.07.2011,
04.08.2011, 04.09.2011, 06.10.2011, 05.11.2011, 04.12.2011, 05.01.2012, 04.02.2012 und
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04.03.2012.

Il Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

IV. Von den Kosten des Rechtsstreits tragt die Klagerin 19,3 %, die Beklagten als
Gesamtschuldner 80,7 %.

V. Das Urteil ist hinsichtlich Ziffer | fir die Kldgerin vorlaufig vollstreckbar. Die Beklagten kénnen
die Volistreckung hinsichtlich Ziffer | durch Sicherheitsleistung in Hohe von 18.000,00 €
abwenden, wenn nicht die Klagerin vor der Vollstreckung Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

Im Ubrigen ist das Urteil ist fUr die Klagerin und die Beklagten jeweils gegen Sicherheitsleistung
in Hohe von 110 % des jeweils vollstreckbaren Betrags vorlaufig volistreckbar.

VI. Der Streitwert wird auf 33.349,67 € festgesetzt.

Tatbestand

Die Klagerin begehrt mit ihrer Klage zum einen die Raumung und Herausgabe des verfahrensge-
genstandiichen Mietobjekts und zum anderen die Zahlung riickstandiger Miete.

Mit Vertrag vom 31.07.2002 vermietete die Klagerin den Beklagten eine Doppelhaushalfte in
' cstche ¢ aus vier Zimmern, einer Kiiche, einem Korri-
dor, einer Diele, einem Bad, einer Toilette, einem Keller, einer Terrasse, einer Garage und dem
dazugehorigen Grundstuck.

In § 3.1 des Mietvertrages vereinbarten die Parteien eine monatliche Grundmiete in Hohe von
1.090,00 € und monatliche Nebenkostenvorauszahlungen in Hohe von 100,00 €, wobei gemaR §
4.1 des Mietvertrages alle Zahlungen monatlich im Voraus bis zum dritten Werktag eines Monats
zu leisten sind.

Zu einem nicht mehr bestimmbaren Zeitpunkt kurz nach dem Einzug der Beklagten in das verfah-
rensgegenstandliche Anwesen im Jahr 2002 demontierten die Beklagten im Rahmen beabsichtig-
ter Renovierungs- und Instandhaltungsmalnahmen am Mietobjekt (§ 12.7 des Mietvertrags) So-
ckelleisten des ParkettfuBbodens, schiiffen den ParkettfuBboden selbst ab und nahmen Lackie-
rungsarbeiten daran vor. Hierbei entstanden Fugen im Parkettboden bzw. vergréfRerten sich dort
bereits vorhandene Fugen.

Im Oktober 2010 zogen die Beklagten wegen einer von ihnen befiirchteten gesundheitlichen Ge-
fahrdung - ausgehend von einer befiirchteten Belastung des Mietobjekts mit Benzo(a)pyren und
Naphthalin - aus der Doppelhaushalfte aus und zogen nach [l I vo sie bis zuletzt
wohnten. In der verfahrensgegenstandlichen Mietsache hielten sie sich seither nur noch gelegent-
lich auf.

Jedenfalls im Winter 2011/2012 nahmen die Beklagten den ihnen mietvertraglich Ubertragenen
Raum- und Streudienst nicht mehr wahr.

Aufgrund einer Fehlfunktion des Brenners war das Mietobjekt zudem Uber einen nicht unerhebli-
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chen Zeitraum im Februar 2012 nicht mehr in hinreichendem MaRe beheizt.

Die Beklagten minderten die Miete im Oktober 2010 um 396,67 €, in den Monaten November und
Dezember 2010 sowie im Januar 2011 um jeweils 1.071,00 €. Von Februar 2011 bis einschlieR-
lich Mérz 2012 leisteten die Beklagten sodann keine Zahlung mehr an die Klagerin.

Mit Schreiben vom 13.12.2010, das beiden Beklagten am 15.12.2010 zugestellt wurde, kiindigte
die Klagerin das Mietverhaltnis mit den Beklagten erstmals fristlos und forderte die Beklagten zur
Raumung und Herausgabe des Mietobjekts binnen einer Woche auf. Die Klagerin stiitzte diese
Kindigung auf § 543 Abs. 2 Nr. 3. BGB.

Die Beklagten teilten hierauf im Wesentlichen mit, dass sie nicht dazu bereit seien, dem Rau-
mungsverlangen der Klagerin nachzukommen, da ein Kiindigungsgrund nicht gegeben sei.

Die Klagerin sprach im Schriftsatz vom 01.03.2011 (Blatt 57) eine weitere fristlose Kiindigung ge-
geniiber den Beklagten wegen nicht genehmigter gewerblicher Nutzung des vertragsgegenstand-
lichen Mietobjekts sowie unzuldssiger baulicher Veranderungen am Mietobjekt durch die Beklag-
ten aus.

Mit Schriftsatz vom 30.05.2011 (Blatt 125) erfolgte eine erneute fristiose Kiindigung des Mietver-
haltnisses. Diese wurde gestitzt auf die Mietriickstande der Beklagten hinsichtlich des Zeitraums
Januar bis Mai 2011.

Eine weitere fristlose Kiindigung erfolgte mit Schriftsatz vom 11.08.2011 (Blatt 279 ff.). Diese
Kundigung wurde namentlich gestitzt auf die bis dahin aufgelaufenen Mietriickstiande in Héhe von
11.000,00 €, eine gewerbliche Nutzung des verfahrensgegenstandlichen Mietobjekts durch die
Beklagten, den Vorwurf des Unterlassens der Reinigung und Liiftung des verfahrensgegenstand-
lichen Anwesens fiir den Zeitraum von zehn Monaten und des Aufstellens einer schweren Werk-
bank im Speicher des Mietobjekts, woraus eine Gefahrdung fiir das Mietobjekt resultiert habe.

Die erneute fristlose Kundigung mit Schriftsatz vom 15.02.2012 wurde inshesondere mit dem
Vorwurf der vorsatzlichen Vernachldssigung der Verpflichtung der Beklagten, die Mietraume aus-
reichend zu heizen und alle wasserfiihnrenden Objekte stets frostfrei zu halten, begriindet. Durch
dieses Fehlverhalten der Beklagten sei ein erheblicher Frostschaden am Mietobjekt entstanden.

Die fristlose Kiindigung im Schriftsatz vom 22.03.2012 erfolgte unter Berufung auf die im Zeit-
raum April 2011 bis Méarz 2012 aufgelaufenen Mietriickstande.

Die weitere fristlose Kiindigung mit Schriftsatz vom 27.03.2012 wurde auf samtliche in diesem
Schriftsatz vorgetragenen VertragsverstoRe der Beklagtenpartei gestutzt,

Zuletzt erfolgte mit Schriftsatz vom 25.04.2012 eine weitere fristlose Kindigung, die auf den Vor-
wurf gestitzt war, die Beklagten hatten sich am 20.04.2012 vertragswidrig geweigert, dem Sohn
der Klagerin und Kaufinteressenten zum Zwecke der Besichtigung Zugang zum Mietobjekt zu ge-
wahren.

Die Klagerin ist insbesondere der Auffassung, dass der zwischen den Parteien geschlossene
Mietvertrag durch die ausgesprochenen fristiosen Kiindigungen beendet worden sei.

Mit der Benutzung der vermieteten Doppelhaushalfte gehe kein unmittelbares gesundheitliches
Risiko einher. Es bestehe keine Notwendigkeit, die Wohnung nicht zu nutzen. Eine in der Woh-
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nung gemessene PAK-Belastung (PAK = Polyzyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe) resul-
tiere allein oder zumindest Uberwiegend aus den durch das Verhalten der Beklagten verursachten
oder erweiterten Fugen im Parkettboden und den von den Beklagten entfernten FulRbodenleisten
(Sockelleisten).

Sofern tatsachlich eine Gesundheitsgefahr bestehe, sei diese durch das Verhalten der Beklagten
(in Form der Entfernung der Sockelleisten sowie des nicht fachgerechten Abschleifens des Par-
kettbodens etwa im Jahr 2002) hervorgerufen worden.

Erst durch dieses Verhalten der Beklagten sei ein Mangel verursacht worden. Eine Minderungsbe-
fugnis bestehe vor diesem Hintergrund nicht.

Die von den Beklagten an den Tag gelegte gewerbliche Nutzung des Mietobjekts - namentlich in
Form eines Internethandels - verstole zudem gegen § 1.3 des Mietvertrages. Die hierin vorgese-
hene vorherige schriftliche Einwilligung des Vermieters in die gewerbliche Tatigkeit sei seitens der
Beklagten nicht eingeholt worden. Es sei vielmehr eine jahrelange nachhaltige gewerbliche Nut-
zung erfolgt, die eine erhebliche Vertragsverletzung darstelle und deshalb zur Klindigung berech-
tige.

Die Klagerin beantragt daher zuletzt, zu erkennen:

1. Die Beklagten haben der Klagerin die Doppelhaushilfte in IV

bestehend aus 4 Zimmern, 1 Kiiche, 1 Korri-
dor, 1 Diele, 1 Bad, 1 Toilette, 1 Keller, 1 Terrasse und 1 Garage und das
dazugehdrige Grundstiick geraumt herauszugeben.

2. Die Beklagten haben der Klagerin samtverbindlich 20.269,67 € zu zah-
len, nebst Zinsen in Hohe von 5 Prozentpunkten tiiber dem Basiszins-
satz aus 339,67 € seit 05.10.2010; jeweils 1.071,00 € seit 05.11.2011,
04.12.2010 und 06.01.2011; jeweils 1.190,00 seit 04.02.2011, 04.03.2011,
05.04.2011, 05.05.2011, 05.06.2011, 05.07.2011, 04.08.2011, 04.09.2011,
06.10.2011, 05.11.2011, 04.12.2011, 05.01.2012, 04.02.2012 und 04.03.2012.

Die Beklagten beantragen:

Die Klage wird abgewiesen.

Die Beklagten sind im Wesentlichen der Auffassung, die Miete seit Oktober 2010 in berechtigter
Weise gemindert zu haben.

Die Wohnung weise einen erheblichen Mangel auf und sei derzeit unbewohnbar.

Der Mangel bestehe in der erheblichen Schadstoffbelastung hinsichtlich des Parkettbodens.
Insoweit bestehe eine Schadstoffbelastung durch die Stoffe Benzo(a)pyren und Naphthalin.
Hiervon ausgehend sei auch eine erhebliche Schadstoffbelastung des Hausstaubs gegeben. Da-
her habe man die Miete fur Oktober 2010 fur die Dauer von zehn Tagen um 100 % gemindert, in
den Monaten November und Dezember 2010 sowie Januar 2011 sei eine Minderung in H6he von
90 % erfolgt, spater habe man die Minderungsquote auf 100 % erhoht.

Die Beklagte zu 1) leide seit Einzug in die verfahrensgegenstandliche Wohnung an gesundheitii-
chen Beeintréachtigungen, u. a. in Form eines chronischen Reizzustandes der Haut und der
Schleimhaute.
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Im Schriftsatz der Beklagten vom 21.06.2011 erfolgte eine umfassende Stellungnahme insbeson-
dere zur Gefahrlichkeit in der Wohnung vorhandener Schadstoffe und der hieraus nach Auffas-
sung der Beklagten resultierenden gesundheitlichen Risiken.

Die Beklagten trugen des Weiteren vor, dass die Arbeiten am Parkettboden nach muindlicher Ab-
sprache mit der Klagerin erfolgt seien und zudem vom Beklagten zu 2) fachgerecht ausgefiihrt
worden seien.

Die Renovierung des Parketts sei aufgrund des damaligen Zustandes der nicht mehr ordnungs-
gemalen Parkettversiegelung dringend erforderlich gewesen.

Im Rahmen der fachgerechten Renovierungsarbeiten habe man die Sockelleisten des Parkettbo-
dens entfernt. AnschlieBend habe man den Entschluss getroffen, die Sockelleisten aus astheti-
schen Griinden nicht mehr anzubringen. Dies sei rechtlich nicht zu beanstanden, da die Ausstat-
tung der Raumlichkeiten eine Frage der freien Gestaltung des Lebensbereichs eines Mieters dar-
stelle.

Eine Verpflichtung zur Anbringung der Sockelleisten habe somit nicht bestanden.

Die Klagerin habe diesen Umstand auch im Rahmen von Ortsterminen seit dem Frihjahr 2009
nicht beanstandet.

Sockelleisten hatten nur zierende Funktion und seien nicht als expositionsmindernde MaRnahmen
geeignet.

Die Beklagten bezweifelten Uberdies, dass durch die Entfernung der Sockelleisten der PAK-halti-
ge Kleber freigelegt worden sei.

Ein seltsamer Geruch in der Wohnung sei ihnen bereits bei ihrem Einzug aufgefallen, den Teer-
geruch, der charakteristisch fiir PAK-haltige Klebstoffe in Parkettbdden sei, hatten sie beim Ver-
schieben einer Holzkiste bemerkt,

Die Beklagten sind der Meinung, dass es ihnen nicht als Verschulden angelastet werden kénne,
auf mundlicher Absprache mit der Kiagerin beruhende und vertraglich vereinbarte Renovierungs-
und Instandhaltungsarbeiten hinsichtlich der streitgegenstandlichen Mietsache (Parkettbéden)
durchgefiihrt zu haben.

Eine in der Wohnung vorhandene Schadstoffbelastung berechtige sie zur Mietminderung und
schliele Zahlungsanspriiche der Kldgerin sowie eine wirksame Kiindigung aus.

Unter Zugrundelegung der gutachterlichen Feststellungen des Sachverstandigen Prof. Dr. Stetter
stehe eine erhebliche Schadstoffbelastung durch den flichtigen PAK-Vertreter Naphthalin fest.
Angesichts der Einschatzung des Gutachters stehe des Weiteren fest, dass die Mietminderung
gerechtfertigt sei. Nach Rechtsprechung und Literatur liege ein zur Minderung berechtigender
Mangel dann vor, wenn die aktuelle Benutzung der Mietsache mit einer Gesundheitsgefahrdung
verbunden ist. Es sei dabei nicht erforderlich, dass eine Gesundheitsgefahrdung mit Sicherheit
feststent. Vielmehr geniige, dass sie nicht ausgeschliossen werden kdnne, was bei einer Uber-
schreitung von anerkannten Grenz- und Richtwerten regelmafig anzunehmen sei. Eine konkrete
Gefahrdung ware sogar dann anzunehmen, wenn der Mieter vernlnftigerweise von dem Beste-
hen einer Gefahr ausgehen kann, unabhangig davon, ob diese tatsachlich gegeben ist.

Angesichts der Uberschreitung des toxikologischen Naphthalinrichtwertes II, konne auch kein
Zweifel an der vollstandigen Minderung der Miete bestehen; schlieRlich bestehe aufgrund der ge-
sundheitlichen Gefahrdung unverziglicher Handlungsbedarf.

Dies gelte umso mehr, als Naphthalin gemaR der MAK-Liste (MAK = Maximale Arbeitsplatz-Kon-
zentration), die von der Deutschen Forschungsgemeinschaft bei stetiger Uberprifung beziglich
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gesundheitsschadlicher Arbeitsstoffe herausgegeben werde, stark krebserzeugend sei. Fur
krebserregende Stoffe gebe es generell keine Grenzwerte. An Arbeitsplatzen und Mietobjekten
seien krebserregende Chemikalien, soweit technisch moglich, zu vermeiden und zu reduzieren.

Die Bearbeitung des Parketts oder das Liftungsverhalten konne den Beklagten bereits aus
Rechtsgriinden nicht entgegengehalten werden. Entsprechend der zu Wasserschaden und dem
Fogging entwickelten Beweislastverteilung nach der sog. Spharentheorie musse der Vermieter,
der den Mieter auf (ungeminderte) Miete in Anspruch nehme, darlegen, dass die Ursache des
Mangels weder aus seinem Herrschafts- und Einflussbereich noch aus seinem Pflichtenkreis
stamme, sondern in dem Herrschafts- und Obhutsbereich des Mieters begriindet sei. Der Mieter
musse daher zunachst samtliche Umstande ausraumen, die aus seinem Gefahrenbereich her-
riihren und insbesondere die Beschaffenheit der Mietsache betreffen. Erst nachdem der Vermie-
ter diesen (im vorliegenden Fall nicht zu erbringenden) Negativbeweis gefiihrt habe, misse der
Mieter nachweisen, dass er den Mangel nicht zu vertreten habe.

Vorliegend habe der Sachverstandige Prof. Dr. Stetter in Ubereinstimmung mit dem von der Kla-
gerin eingeholten Privatgutachten (vgl. Gutachten von Dr. Busch vom 26.10.2010 = Anlage K 3)
festgehalten, dass die erhéhte Naphthalin-Raumiuftkonzentration auf den im Mietobjekt verwende-
ten Parkettkleber zuriickzufiihren sei (vgl. Gutachten des Sachversténdigen vom 09.03.2012, S.
38). Es stehe daher fest, dass die Ursache des Mangels in der Beschaffenheit der Mietsache be-
grundet sei und mithin aus dem Herrschafts- und Einflussbereich des Vermieters stamme. Die
Frage, ob der Mangel auch von den Beklagten (mit)verschuldet sein kdnnte, stelle sich somit
nicht. Ein Verschulden der Beklagten liege auch deswegen nicht vor, da sie unstreitig zu keinem
Zeitpunkt daruber aufgeklart worden seien, dass und welcher Parkettkleber verwendet worden ist.
Stattdessen sei den Beklagten - rechtlich unwirksam - auferlegt worden, den Parkettboden zu re-
novieren (vgl. § 12.7 des Mietvertrags vom 31.07.2002).

Abgesehen davon, sei der Sachverstandige zu dem Ergebnis gekommen, dass ,der Anteil der
Bearbeitung des Parketts durch die Beklagten vor ca. acht Jahren an der bestehenden Schad-
stoffbelastung nicht von wesentlicher Bedeutung“gewesen sei (vgl. Gutachten des Sachverstan-
digen vom 09.03.2012, S. 42 a.E.).

Im Hinblick auf die weiteren von der Klagerin geltend gemachten Kiindigungsgriinde sind die Be-
klagten der Auffassung, dass diese Kiindigungsgriinde lediglich vorgeschoben seien.

Hinsichtlich des Vorwurfs der gewerblichen Tatigkeit bestehe bspw. kein Kindigungsgrund, da
diese gewerbliche Tatigkeit insbesondere lediglich in geringem Umfang ausgeubt worden sei und
keine AuBenwirkung (z.B. in Form nennenswerten Publikumsverkehrs) bestanden habe. Hinsicht-
lich der verfahrensgegenstandlichen Wohnung sei keine Uberwiegend gewerbliche Nutzung er-
folgt. Es habe sich hinsichtlich ihres Internet-Handels (iberwiegend um Biroarbeiten ohne Kun-
denverkehr gehandelt. Eine erhohte Abnutzung der angemieteten Doppelhaushalfte und/oder eine
Beeintrachtigung der Nachbarn sei damit nicht einhergegangen.

Auch der Vorwurf der unerlaubten baulichen Veranderungen greife nicht als Kindigungsgrund.
Die von den Beklagten vorgenommenen baulichen Veranderungen seien lediglich geringfugiger
Natur und tberdies zum Teil in Absprache mit der Kidgerin erfolgt.

Die im WC vorgenommenen Arbeiten hatten sich auf die Entfernung alter und die Anbringung
neuer Fliesen beschrankt und seien Uberdies in Absprache mit der Kiagerin erfolgt. Was den
Gang im Erdgeschoss angehe, so habe man dort lediglich den Boden erneuert, da die dortigen
Fliesen bereits locker gewesen seien. Im Hinblick auf die Arbeiten an der Elekirik gaben die Be-
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klagten an, lediglich neue Schalter angebracht und einen Teil der alten Stromleitungen ausge-
tauscht zu haben. Dies konne ihnen nicht zum Vorwurf gemacht werden. Im Wohnzimmer habe
man nur eine Rigipsverkleidung angebracht.

Was den Vorwurf der Nichterfllung der Schneeraumpflicht angehe, so habe man von Beginn des
Vertragsverhaltnisses an stets zuverlassig Schnee geraumt und gestreut. Lediglich im vergange-
nen Winter habe man die Rdum- und Streupflicht nicht wahrgenommen, da man sich wahrend
des gesamten Winters in Burghausen aufgehalten habe. Da die verfahrensgegenstandliche Dop-
pelhaushalfte nicht bewohnbar sei, sei man auch nicht verpflichtet gewesen, die Raum- und
Streupflichten vorzunehmen. Hinsichtlich des Vorwurfs der Vernachlassigung der Rdum- und
Streupflicht meinen die Beklagten, dass durch deren Umzug nach Burghausen das Raumen und
Streuen praktisch nicht moglich gewesen sei. Die beengten finanziellen Verhéltnisse der Beklag-
ten hatten auch die Beauftragung eines Raumdienstes nicht zugelassen.

SchlieRlich sei ein (auch insoweit ohnehin nicht bestehendes) Recht zur Kiindigung verwirkt.

Was den Vorwurf der Vereitelung der Hausbesichtigung am 20.04.2012 angehe, treffe zwar zu,
dass die Beklagten am 20.04.2012 die mit Schreiben vom 17.04.2012 angekiindigte Hausbesich-
tigung abgelehnt haben. An diesem Tag habe bereits der Termin zur Uberpriifung des Wasser-
kreislaufs auf Frostschaden stattgefunden. Die zusatzliche Besichtigung von angeblichen Miet-
und Kaufinteressenten sei daher neben dem Termindruck der Beklagten nicht zweckdienlich ge-
wesen. Die Besichtigung sei Uberdies nicht rechtzeitig angekiindigt worden. Schlieflich sei eine
Kiindigung bereits deshalb nicht mdglich, da in der Abmahnung vom 23.04.2012 (Anlage K 15)
mit einer Klindigung im Falle einer weiteren Besichtigungsvereitelung gedroht wurde. Eine weitere
Besichtigung sei jedoch weder angekiindigt noch vereitelt worden.

Hinsichtlich der Kiindigung vom 27.03.2012 und dem darin enthaltenen Vorwurf der Klégerin, die
Beklagten hatten die ,Heizungsanlage ausgeschaltet und dadurch erhebliche Frostschaden" ver-
ursacht, sind die Beklagten der Meinung, dass dieser Vorwurf falsch sei. Wahrend der (durch die
gesundheitsgefahrdende Schadstoffbelastung bedingten) Abwesenheit der Beklagten sei die Hei-
zung gemal der Empfehlung in der Bedienungsanleitung auf Frostschutz eingestellt worden.
Grund fiir den am 09.02.2012 von der Mutter der Beklagten zu 1) festgesteliten Heizungsschaden
sei eine Brennerstorung gewesen, die zum Ausfall des Brenners gefiihrt habe.

Was den Vorwurf eines VerstoRes gegen § 5.2 des Mietvertrags angehe, so sei ein solcher be-
reits deshalb nicht gegeben, da im verfahrensgegenstandlichen Anwesen bereits seit dem Jahr
2003 keine Olfeuerungsaniage mehr vorhanden sei. Unabhingig davon sei die Wartung der Hei-
zung regelmaRig von den Beklagten beauftragt worden, letztmalig am 21.10.2010.

Auch der Vorwurf einer vertragswidrigen Tierhaltung berechtige die Klagerin nicht zur Kiindigung
des Mietverhaltnisses. Zwar hatten die Beklagten bereits seit Mietbeginn im Jahr 2002 einen
Hund. Die Klagerin habe jedoch weder damals noch bei dem Einbau der Fenster im Jahr 2009
noch bei dem Termin am 21.07.2010 Einwendungen gegen den Hund erhoben. Eine Kiindigung
scheide daher bereits aufgrund konkludenter Erlaubniserteilung und Verwirkung aus. Dartiber hin-
aus komme eine Kindigung mangels Beeintrachtigung der Klagerin und der Nachbarn ohnehin
nicht in Betracht.

Der Vorwurf unterlassener oder nicht in hinreichendem MalRe durchgefiihrter Gartenpflege kdnne
ebenfalls nicht zu einer berechtigten Kiindigung fiihren. Der Garten habe sich bereits zum Miet-
vertragsschluss in einem verwahrlosten Zustand befunden. Vor Bekanntwerden der Schadstoff-
belastung und dem dadurch bedingten Umzug nach Burghausen sei der Garten regelmaRig ge-
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pflegt worden. Die Vernachlassigung des Gartens beruhe nunmehr auch auf der Tatsache, dass
die streitgegenstandliche Doppelhaushalfte aufgrund der festgestellten Schadstoffbelastung nicht
bewohnbar sei.

Der Kindigungsgrund einer wesentlichen Veranderung am Mietobjekt greife ebenfalls nicht ein.
Die von den Beklagten vorgenommenen Veranderungen seien Renovierungs- und Instandhal-
tungsarbeiten, die den Wohnwert verbessert hatten.

Erganzend haben die Beklagten im Schriftsatz des Beklagtenvertreters vom 11.05.2012 ihren
Standpunkt wiederholt, dass die Unbewohnbarkeit der Doppelhaushélfte zur Minderung der voll-
standigen Miete berechtigt habe. Unabhangig davon habe mangels Verzugs kein Kiindigungs-
recht gemafl § 543 Abs. 2 Nr. 3. BGB bestanden, da den Beklagten ein Zuriickbehaltungsrecht
gemal § 320 BGB zustehe und ein unterstellter Mietriickstand nicht verschuldet ware, §§ 286
Abs. 4, 276 Abs. 2 BGB.

Selbst unter Zugrundelegung der gemessenen Werte des Privatgutachters der Klagerin, Dr.
Busch, bestehe eine nicht hinnehmbare Gesundheitsgefahrdung. Dabei beziehe man sich auf die
Interpretation dieser Werte durch das Bremer Umweltinstitut vom 15.10.2011 (Anlage B 61 zu-
nachst per Schriftsatz vom 26.04.2012 falsch nummeriert als Anlage B 54). Das Bremer Umwelt-
institut sei aufgrund der krebserregenden Wirkung der PAK zu der Einschatzung gekommen,
dass eine Aussetzung der Nutzung des betreffenden Raumes bzw. der Raume (die Bezeichnung
+Aussetzung des Raumes" sei missverstandlich, da Herr Dr. Busch das Schlafzimmer als repra-
sentativen Probeentnahmeort ausgewahlt habe, vgl. hierzu Anlage K 3, Seite 4, 3. Absatz von
oben) erfolgen miisse und eine Sanierung vor einer weiteren Nutzung als zwingend notwendig zu
betrachten sei.

Die Kindigung geman § 543 Abs. 2 Nr. 3. BGB scheide auch deshalb aus, da vorliegend selbst
bei einer irrtlimlich zu hoch angesetzten Mietminderung nicht von einem Zahlungsverzug auszu-
gehen ware. Verzug setze einen durchsetzbaren Anspruch voraus. Das Bestehen einer dauern-
den oder aufschiebenden Einrede schlieRe den Verzug dauerhaft aus, und zwar auch dann,
wenn der Schuldner die Einrede zundchst nicht erhebe. Dies gelte auch fiir die Einrede des nicht
erflillten Vertrags gemaR § 320 BGB. Die Tatsache, dass die Schadstoffbelastung und die damit
einhergehende Gesundheitsgefahrdung einen erheblichen Mietmangel darstelle, fiihre dazu, dass
die Klagerin zur Mangelbeseitigung verpflichtet sei. Die bislang eingeholten Privatgutachten hiel-
ten eine Sanierung der Doppelhaushalfte fiir erforderlich. Dies gelte insbesondere fiir den Unter-
suchungsbericht der Gesellschaft fir Umweltchemie vom 28.10.2010 (Anlage B 3, Seite 4).

Aufgrund des bestehenden Mangels und des Anspruchs auf Mangelbeseitigung bestehe vorlie-
gend ein ZurGckbehaltungsrecht neben dem Recht auf Mietminderung.

Zudem fehle es den Beklagten am Verschulden gemaR § 286 Abs. 4 BGB.

Bei einem Irrtum Uber die H6he der Minderung gerate der Mieter nach standiger Rechtsprechung
mangels Verschulden nicht in Verzug. Dies gelte insbesondere dann, wenn der Mieter - so wie
hier - zuvor Rechtsrat eingeholt habe. Ein etwaiger Verzug sei daher unverschuldet. Im Ergebnis
seien die bislang ausgesprochenen Kindigungen gemaR § 543 Abs. 2 Nr. 3. BGB auch mangels
Verschulden unbegriindet. Das Mietverhaltnis bestehe fort.

Das Gericht hat Beweis erhoben durch Einholung eines Sachverstandigen-Gutachtens zur Fest-
stellung und Beurteilung der Gesundheitsgefahrdung durch den PAK-belasteten Parkettklebstoff
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in der Doppelnaushalfte |GG I Ocr insoweit beauftragte Di-

plom-Chemiker Prof. Dr. Karl Stetter hat sein Gutachten auf Grundlage des Beweisbeschlusses
des Amtsgerichts Minchen vom 25.03.2011 mit Datum vom 09.03.2012 erstattet (Blatt 358/400
der Akte).

Zur Erganzung des Tatbestandes wird Bezug genommen auf samtliche Schriftsatze der Parteien
nebst Anlagen sowie auf die Protokolle der mindlichen Verhandlungen vom 25.03.2011 und
08.05.2012.

Das Gericht hat im Rahmen der mindlichen Verhandlung vom 08.05.2012 den Parteien einen
Vergleichsvorschlag unterbreitet. Dieser sah die Vereinbarung einer zeitnahen Raumung der ver-
fahrensgegenstandlichen Wohnung bei gleichzeitigem Verzicht der Klagerin auf die geltend ge-
machten ausstehenden Mieten vor. Die Beklagten waren zwar mit der Vereinbarung einer Rau-
mung einverstanden gewesen, dies jedoch nur gegen Zahlung einer nicht bezifferten Umzugskos-
tenbeihilfe. Die Klagerin ware insoweit zwar auf den Verzicht eines Teils der Forderung (Ziffer Il
des Klageantrags) einverstanden gewesen, lehnte jedoch jegliche Zahlung an die Beklagten kate-
gorisch ab. Ein Vergleich kam damit nicht zustande.

Entscheidungsgrunde

l.
Die beim sachlich und ortlich gem. § 29a Abs. 1 ZPO, § 23 Nr. 2 lit. a GVG ausschlieBlich zustan-
digen Amtsgericht Miinchen erhobene Klage ist zulassig und Uberwiegend begriindet.

1. Die Klagerin hat gegen die Beklagten einen Anspruch auf Raumung und Herausgabe der ver-
fahrensgegenstandlichen Doppelhaushalfte nach §§ 546, 542 Abs. 1, 569 Abs. 3 Nr. 1, 543 Abs.
1,Abs. 2S. 1 Nr. 3, 549 Abs. 1 BGB.

Das Mietverhaltnis zwischen den Parteien wurde jedenfalls durch die fristiosen Kundigungen vom
15.02.2012, 22.03.2012 und 27.03.2012 (BI. 408/12) beendet.

Die formellen und materiellen Voraussetzungen einer wirksamen fristiosen Kindigung liegen je-
weils vor.

a) Zum einen entsprechen die Kiindigungen jeweils den Formvorschriften des § 569 Abs. 4 BGB,
da der zur Kiindigung filhrende Grund bzw. die zur Kiindigung filhrenden Grinde in hinreichender
Genauigkeit in den Kiindigungsschreiben angegeben war(en).

b) Des Weiteren kann sich die Kidgerin auf wichtige Griinde i.S. der §§ 543 i.V.m. 569 BGB stt-
zen.

aa) Zum einen waren die Beklagten zum Zeitpunkt der Kindigung mit einem nicht unerheblichen
Teil der Miete in Verzug, §§ 543 Abs. 1, 543 Abs. 2 S. 1 Nr. 3 lit. a, 569 Abs. 3 Nr. 1 BGB.

(1) Die Tauglichkeit der Mietsache zum vertragsgeméaRen Gebrauch war vorliegend nicht aufge-
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hoben i.S.v. § 536 Abs. 1 S. 1 BGB, sie war lediglich gemindert i.S.v. § 536 Abs. 1 S. 2 BGB. Die
Beklagten waren damit nicht von der Entrichtung der Miete befreit, sondern nur berechtigt, eine
angemessen herabgesetzte Miete zu entrichten.

Unter Wiirdigung aller Gesamtumsténde ist vorliegend nach Uberzeugung des Gerichts eine
Mietminderung in Hohe von 30 % der Bruttomiete (1.190 €), mithin also 357,00 € monatlich, ange-
messen.

Insoweit stiitzt sich das Gericht namentlich auf das Ergebnis des vom Gericht eingeholten Sach-
verstandigen-Gutachtens des Prof. Dr. Stetter vom 09.03.2012 (BI. 358/400).

Der Sachverstandige hat im Rahmen seines Gutachtens vom 09.03.2012 im Wesentlichen aus-
gefiihrt, dass im streitgegenstandlichen Gebaude ein schwarzer Parkettklebstoff vorliege, in des-
sen unmittelbarer Nahe auch ein typischer Teergeruch wahrnehmbar sei.

Eine Analyse des vorhandenen Parkettklebstoffs habe ergeben, dass dieser Parkettklebstoff von
den verschiedenen vorkommenden PAK-Verbindungen den als Leitsubstanz dienenden Stoff
Benzo(a)pyren (BaP) in einer Konzentration von mehr 10 mg/kg enthalte.

In den beiden untersuchten Proben des Parkettklebstoffs aus dem Wohnzimmer und Kinderzim-
mer hatten sich Konzentrationen in Hohe von 1.650 bzw. 120 mg/kg befunden. Die BaP-Konzen-
trationen beider untersuchten Klebstoffproben hatten mit 1,650 bzw. 120 mg/kg erheblich Gber
dem maRgeblichen Wert von 10 mg/kg gemal dem Ablaufschema (Bild 1, S. 33 des Gutachtens,
Bl. 391 d.A.) gelegen. Dies bedeute, dass der vorhandene Parkettklebstoff einen so hohen
BaP-Gehalt und damit auch einen so grolen PAK-Gehalt aufweise, dass ein Gesundheitsrisiko
moglich sei und weitere Untersuchungen erforderlich gewesen seien.

Die festgestellten Frischstaubkonzentrationen von 1,91 und 8,1 mg BaP/kg hatten deutlich unter
den gemaR dem Ablaufschema (Bild 1, S. 33 des Gutachtens vom 09.03.2012, Blatt 391 der Ak-
te) maRgeblichen Richtwerten gelegen, die in Aufenthaltsraumen bzw. in Wohnungen oder ande-
ren Raumen mit regelmaligem Aufenthalt von Sauglingen und Kindern sowie in Kindertagesstat-
ten oder Heimen nicht tberschritten werden soliten.

Dies bedeute, dass nach dem genannten Ablaufschema in den streitgegenstandlichen Raumen
zurzeit kein Gesundheitsrisiko bestehe und aus hygienischen Griinden kein Handlungsbedarf fur
expositionsmindernde Manahmen gegeben sei, also Abhilfemalinahmen bis auf weiteres nicht
erforderlich seien. Der Parkettboden solle lediglich in einem ordnungsgemafien Zustand gehalten
werden sowie durch regelmaRige Kontrolle auf seinen Zustand uberprift werden.

Hinsichtlich der verfahrensgegenstandlichen Doppelhaushélfte bestehe mithin keine Gesund-
heitsgefahrdung aufgrund des vorhandenen PAK-belasteten Parkettklebstoffs und es seien inso-
weit keine expositionsmindernden MaRnahmen erforderlich.

Anders verhalte es sich allerdings hinsichtlich der durchgefiihrten analytischen Untersuchung der
Raumluft in Bezug auf die Substanz Naphthalin.

Naphthalin kdnne einerseits zur Verbindungsgruppe der PAK gerechnet werden und zahle ande-
rerseits zur Gruppe der fllichtigen organischen Verbindungen (VOC).

Weil Naphthalin auch zu den filichtigen organischen Verbindungen gehdre, gelten flr diese Sub-
stanz nicht nur die Beurteilungsmafistabe der PAK in Parkettklebstoffen, sondern auch die Beur-
teilungsmafistabe der fllichtigen organischen Verbindungen. Naphthalin musse insoweit auch als
VOC eigens betrachtet werden. Dies sei vor allem deswegen so, weil Naphthalin nach den fest-
gestellten Analyseergebnissen im Parkettklebstoff in erheblichen Mengen enthalten sei (S. 36 des
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Gutachtens, Blatt 394 der Akte).

Naphthalin kénne als VOC aufer in Staubform auch in Dampfform in die Raumluft gelangen. Der
Naphthalingehalt in der Raumluft sei daher hinsichtlich seiner Herkunft aus dem Parkettklebstoff
und seiner gesundheitlichen Wirkung zu lberpriifen.

Fir wichtige Stoffe oder Stoffgruppen bestehe jeweils ein Richtwert | und ein Richtwert Il. Fir
Naphthalin liege ein Richtwert | von 2 mg/cbm und ein Richtwert Il von 20 mg/cbm vor.

Eine Uberschreitung des Richtwerts | (iber das lbliche Maf hinaus sei mit hygienisch uner-
wunschten Belastungen verbunden. Nach gegenwartigem Erkenntnisstand sei dagegen auch bei
lebenslanger Exposition keine gesundheitliche Beeintrachtigung bei einer Uberschreitung dieses
Richtwertes zu erwarten.

Der Richtwert | sei ein Zielwert und solle nicht ausgeschopft werden. Bei geruchsintensiven Stof-
fen musse der Richtwert | abweichend von schematischen Grundsatzen auf der Grundlage der
Geruchswahrnehmung (Geruchsschwelle) festgelegt werden, wenn sich dadurch ein kleinerer
Zahlenwert flr den Richtwert | ergebe.

In den streitgegenstandlichen Raumen sei allerdings kein ungewdhnlicher Geruch feststellbar ge-
wesen, so dass sich diesbezlglich keine Konsequenzen ergaben.

Der Richtwert Il sei ein wirkungsbezogener, toxikologisch begriindeter Wert, bei dessen Errei-
chen bzw. Uberschreiten unverziglich(er) Handlungsbedarf bestehe, da bei diesen Konzentratio-
nen gesundheitliche Gefahren fiir empfindliche Personen beim Daueraufenthalt in den Raumen
nicht mehr mit hinreichender Wahrscheinlichkeit auszuschlieRen seien.

Die Naphthalin-Raumluftkonzentrationen, die im streitgegenstandlichen Fall in den untersuchten
Raumen Wohnzimmer, Schlafzimmer und Gastzimmer festgestellt worden seien, Uberschritten
nicht nur den Richtwert |, sondern auch den Richtwert Il erheblich.

Dementsprechend seien in den Raumen (Wohnzimmer, Schlafzimmer und Gastzimmer) ge-
sundheitliche Gefahren fiir empfindliche Personen beim Daueraufenthalt nicht mehr mit hinrei-
chender Wahrscheinlichkeit auszuschlieRen und es bestehe diesbezlglich unverziglicher Hand-
lungsbedarf.

Mégliche Quellen fiir Naphthalin-Raumluftkonzentrationen in Aufenthaltsraumen kdénnten Teerkle-
bstoffe von Parkettbéden sein, daneben aber auch Tabakrauch, offene Feuerstellen im Raum,
Kerzenbrand, Konservierungsmittel von Naturprodukten, teerhaltige Shampoos, Mottenkugeln,
Hundevergramungsmittel und anderes mehr.

Im betrachteten Fall sei davon auszugehen, dass die vorhandene, ungewohnlich hohe Naphtha-
lin-Raumluftkonzentration zu einem Teil vom Parkettklebstoff herrlihre.

Es sei aber grundsatzlich nicht auszuschlieBen, dass auch andere mdgliche Quellen zur Entste-
hung beigetragen hétten. Im vorliegenden Fall sei anzunehmen, dass die hohe Naphthalin-Raum-
luftkonzentration zu einem wesentlichen Teil darauf beruhe, dass die betreffenden Raume seit
nahezu einem Jahr nicht mehr bewohnt seien und nicht in iblicher Weise gellftet worden seien.
Es sei davon auszugehen, dass die festgestellten, ungewéhnlich hohen Naphthalin-Raumiuftkon-
zentrationen in den betrachteten Raumen aufgrund der unzureichenden Liftung der verfahrens-
gegenstandlichen Mietsache entstanden seien.

Dies erklare auch, warum die im vorliegenden Fall gemessenen Naphthalin-Raumluftkonzentra-
tionen erheblich hoher seien, als die bei dem friheren Privatgutachten (Dr. Busch) ermittelten
Konzentrationen, die aus einem Zeitraum stammen, als die Raume noch bewohnt oder nur kurze
Zeit unbewohnt und deswegen besser geliiftet gewesen seien.

Daneben seien die ungewdhnlich hohen Naphthalin-Raumluftkonzentrationen des vorliegenden
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Gutachtens auch auf die zum Zeitpunkt der Ortstermine herrschende extreme Hitzeperiode und
die dadurch stark erhohten Raumtemperaturen zuriickzufiihren.

Die stark erhdhten Naphthalin-Raumluftkonzentrationen seien also nach Lage der Dinge, vor al-
lem auf die nicht Ubliche Nutzung und eingeschrankte Liftung der streitgegenstandlichen Raume
in den letzten ca. elf Monaten vor Durchfiihrung der Messungen des vorliegenden Gutachtens und
daneben zu einem Teil auf die zu diesem Zeitpunkt ungewdhnlich hohen Aufen- und Raumtem-
peraturen zuruckzuflhren.

Zur Beseitigung der durch den fllichtigen PAK-Vertreter Naphthalin verursachten Raumiuftbelas-
tung seien die Raume Uber einen Zeitraum von mindestens mehreren Wochen, méglicherweise
bis zu mehreren Monaten, intensiv zu llften. Dabei sei mindestens mehrmaliges tégliches Sto3-
liften und nach Bedarf Heizen zur Erreichung der (iblichen Wohnraumtemperaturen erforderlich.
Bei Bedarf kénnten zusatzliche Manahmen durchgefiihrt werden, wie z.B. Verschlieen der gro-
Reren Fugen. Neben dem Parkettklebstoff evil. noch vorhandene andere Quellen fiir die Entste-
hung von Naphthalin-Raumluftkonzentrationen seien ggf. festzustellen und ebenfalls zu beseiti-
gen.

Im Ubrigen sei davon auszugehen, dass der Abschliff des Parketts durch die Beklagten und die,
nach Angabe der Beklagten, 3-fache Neuversiegelung mit dem wasserbasierten Einkomponen-
ten-Parkettiack sowie die Entfernung der Sockelleisten des Parketts zur Schadstoffbelastung der
Raume beigetragen hatten. Die von den Beklagten vor ca. acht Jahren erfolgte Bearbeitung des
Parketts habe die Schadstoffbelastung der Raume erhdéht.

Eine Uber die Richtwerte hinausgehende PAK-Belastung liege jedoch nicht vor. Ein Gesundheits-
risiko durch den Teerklebstoff sei mithin nicht gegeben. Die sich ergebende erhdhte Raum-
luft-Konzentration des fliichtigen PAK-Vertreters Naphthalin sei im Wesentlichen auf die in neue-
rer Zeit unzureichende Liftung der Raume sowie auf die ungewdhnlich hohen Temperaturen zum
Messzeitpunkt méglicherweise auch auf andere Quellen als den Parkettklebstoff zurlickzuflhren.
Der Anteil der Bearbeitung des Parketts durch die Beklagten vor ca. acht Jahren an der bestehen-
den Schadstoffbelastung sei nicht von wesentlicher Bedeutung.

Das eingeholte Sachverstandigen-Gutachten von Prof. Dr. Stetter deckt sich damit hinsichtlich
der wesentlichen Ergebnisse mit dem Privatgutachten der Kiagerin, erstelit von Dr. Busch. Auch
dieser kam bereits zum Ergebnis, dass ein wesentliches Gesundheitsrisiko in den verfahrensge-
genstandlichen Raumen grundsatzlich nicht bestehe.

Die in juristischer Hinsicht wesentlichen Kernpunkte des Gutachtens bestehen darin, dass hin-
sichtlich der von den Beklagten behaupteten Benzo(a)pyren-Belastung (BaP-Belastung) der ver-
fahrensgegenstéandlichen Raumlichkeiten ,zur Zeit kein Gesundheitsrisiko besteht und aus hygie-
nischen Griinden kein Handlungsbedarf fiir expositionsmindernde MaRnahmen gegeben ist, also
Abhilfemalinahmen bis auf weiteres nicht erforderlich sind. Der Parkettboden solite lediglich in ei-
nem ordnungsgemafen Zustand gehalten werden sowie durch regelmafRige Kontrolle auf seinen
Zustand Uberpriift werden” (S. 35 des Gutachtens, Bl. 393 d.A.).

Dies bedeutet, dass sich aus den gemessenen BaP-Werten mangels eines Gesundheitsrisikos
keine Minderungsbefugnis herleiten lasst.

Eine Minderungsbefugnis ergibt sich jedoch aus Sicht des Gerichts im Lichte der gutachterlichen
Ausflinrungen zur Naphthalin-Raumluftkonzentration.

Insoweit kommt der Gutachter zum Ergebnis, dass .in den untersuchten Rdumen die Raum|uft-
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konzentrationen des fllichtigen PAK-Vertreters Naphthalin den zugehdrigen Richtwert Il erheblich
uberschreiten und deswegen gesundheitliche Gefahren fiir empfindliche Personen beim Dauer-
aufenthalt nicht mehr mit hinreichender Wahrscheinlichkeit auszuschlieRen sind, weshalb dies-
beziiglich unverziiglicher Handlungsbedarf besteht" (S. 38 des Gutachtens, Bl. 396 d.A.).

Damit geht das Gericht von einer zumindest abstrakten, leichten gesundheitlichen Gefahr aus,
die sich in der Person der Beklagten zu 1) im Lichte der von ihr geschilderten Symptome auch
bereits teilweise realisiert haben kénnte. Eine Minderungsbefugnis nach § 536 Abs. 1 S. 2 BGB
wegen eines bestehenden Mietmangels ist damit zu bejahen.

Einschrankend muss hier allerdings ausgefihrt werden, dass die hohe gemessene Naphtha-
lin-Raumluftkonzentration ,zu einem wesentlichen Teil darauf beruht, dass die betreffenden Rau-
me seit nahezu einem Jahr nicht mehr bewohnt sind und nicht in tiblicher Weise geliftet werden*®
(S. 39 des Gutachtens, Bl. 397 d.A.).

Unter diesen Umstanden relativiert sich das MaR der Minderungsbefugnis der Beklagten, da da-
von auszugehen ist, dass bei einem gewdhnlichen - und im Verantwortungsbereich der Mieter
liegenden — Liftungsverhalten die gesundheitlichen Risiken im unter(st)en Bereich liegen wiirden
oder sogar ganzlich ausgeschlossen werden kénnten.

Eine Minderungsquote von 30 % erscheint gleichwohl angemessen, da bei unzureichendem Lif-
tungsverhalten das gesundheitliche Risiko augenscheinlich ansteigt und bei einer Mietwohnung
erwartet werden kann, dass gesundheitliche Risiken — auch wenn sie wie hier vergleichsweise
gering sind und durch einfache MaRnahmen (z.B. Liiften) beseitigt oder zumindest erheblich re-
duziert werden konnen — generell ausgeschlossen sind.

Ist dies nicht der Fall, liegt ein Mangel der Mietsache vor, der ein Minderungsrecht nach sich zie-
hen kann. Dabei dlrfen neben der objektiv feststellbaren Risikolage auch die nachvollziehbaren
subjektiven Beeintrachtigungen (Angste, Sorgen) der Mieter nicht unberiicksichtigt bleiben.

Das Gericht orientiert sich dabei an den von der Rechtsprechung zum Schimmelbefall einer
Wohnung festgelegten Grundsatzen und Minderungsquoten.

Eine Aufhebung der Tauglichkeit zum vertragsgemaBen Gebrauch kann aber wegen der ver-
gleichsweise geringen Risiken vorliegend nicht angenommen werden. Dabei ist erneut zu beto-
nen, dass ,keine Uber die Richtwerte hinausgehende PAK-Belastung und dementsprechend kein
Gesundheitsrisiko durch den Teerklebstoff vor(liegt)” und die ,erhdhte Raumluft-Konzentration
des fllichtigen PAK-Vertreters Naphthalin im Wesentlichen auf die in neuerer Zeit unzureichende
Liftung der Raume sowie auf die ungewdhnlich hohen Temperaturen zum Messzeitpunkt (...)"
zurtckzufiihren sind (Seite 42 des Gutachtens, Bl. 400 d.A.).

Das Gericht geht damit davon aus, dass mdgliche Beeintrachtigungen durch die gemessenen
Naphthalin-Werte bereits durch verantwortungsvolles und konsequentes Luftungsverhalten signi-
fikant reduziert werden kénnen. Der Auszug aus der Wohnung — wie hier von den Beklagten geta-
tigt — war mithin objektiv nicht veranlasst. Von einer Unbewohnbarkeit der Mietsache kann bei be-
sonnener Betrachtung und Wirdigung aller Umstande des Einzelfalls im Ergebnis nicht ausge-
gangen werden.

Der Geltendmachung einer Minderungsbefugnis steht — entgegen der Ansicht der Klagerin — auch
nicht entgegen, dass das Verhaiten der Beklagten in Form der vor ca. 8 Jahren erfolgten Bearbei-
tung des Parketts und der Randleisten zur Erhdhung einer Schadstoffbelastung im verfahrensge-
genstandlichen Mietobjekt nach der Einschatzung des Sachverstandigen beigetragen haben diirf-
te. Insoweit ist zu beriicksichtigen, dass die Beklagten zwar kausal zur Erhohung der Naphtha-
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lin-Raumluftkonzentration beigetragen haben. Ein schuldhaftes Verhalten der Beklagten ist aber
fur das Gericht nicht erkennbar, jedenfalls kann allenfalls von leichter Fahrlassigkeit ausgegangen
werden, die der Berufung eines Mieters auf die gesetzliche Minderungsbefugnis aber nicht entge-
gen steht. Hinzu kommt, dass eine Quantifizierung dieses Verursachungsbeitrags nach Auffas-
sung des Sachverstandigen nicht mehr maoglich ist.

Entgegen der Ansicht der Beklagten bedurfte es vorliegend auch keines Erganzungsgutachtens
des Sgchversténdigen Prof. Dr. Stetter, da die von den Beklagten in den Raum gesteliten Fragen
nach Uberzeugung des Gerichts nicht entscheidungserheblich sind.

(2) Die Grenze des ,nicht unerheblichen Teils" der Miete i.S.v. §§ 569 Abs. 3 Nr. 1 S. 1, 543 Abs.
2 S. 1 Nr. 3 BGB ist vorliegend deutlich Gberschritten.

In der fristlosen Kiindigung vom 22.03.2012 wurden zuletzt Mietrlickstande in Hohe von 20.269,67
€ geltend gemacht.

Unter Beriicksichtigung der vom Gericht fir angemessen erachteten Mietminderung von 30 %
und der geleisteten Zahlungen im Zeitraum Oktober 2010 bis Marz 2012 verbleibt insoweit noch
eine berechtigte Klageforderung in Hohe von 13.843,67 € bei einer monatlichen Brutto- bzw. Net-
tomiete in Héhe von 1.190,00 € bzw. 1.090,00 €.

(3) Die Beklagten waren insoweit auch .in Verzug".

Dabei verkennt das Gericht nicht, dass ein Verzug ausgeschlossen sein kann, wenn sich ein Mie-
ter (ausnahmsweise) in einem entschuldbaren Irrtum z.B. Uber die Hohe der Mietminderung be-
findet (vgl. z.B. Emmerich/Sonnenschein, Miete, 2011, §543 Rdn. 36 m.w.Nachw.).

Ein solcher ausnahmsweise anzunehmender entschuldbarer Irrtum Uber die Hohe der Mietminde-
rung ist hier jedoch nicht gegeben.

Zwar ist insoweit durchaus zugunsten der Beklagten davon auszugehen, dass eine Minderung
gerechtfertigt ist.

Auch liegt die hier vom Gericht in Ansatz gebrachte Minderungsquote mit 30 % durchaus im er-
héhten Bereich. Des Weiteren muss Berlcksichtigung finden, dass die Beklagten zunachst von
mehreren Seiten Rechtsrat eingeholt haben, bevor sie ihre drastische Mietminderung vornahmen.

Andererseits kann jedoch nicht unberiicksichtigt bleiben, dass die Beklagten im weiteren Verlauf
des Verfahrens samtliche ,Warnsignale“ignoriert haben und an einer Minderung der Miete um 100
% auch dann noch dauerhaft festgehalten haben, als die Sachverstandigen Dr. Busch und Prof.
Dr. Stetter zu einem fiir sie unglnstigen Ergebnis gelangt waren. Mieter, die an einer derart weit-
reichenden Minderung auch dann noch konsequent festhalten und weiterhin von einer Unbewohn-
barkeit der Mietsache ausgehen, wenn bereits deutliche Anzeichen dafiir vorliegen, dass die von
ihnen geltend gemachte Mietminderung deutlich liberzogen ist, befinden sich nach Uberzeugung
des Gerichts nicht mehr in einem — nur ausnahmsweise anzunehmenden - entschuldbaren lrr-
tum Uber die Hohe der Mietminderung.

Wie dargelegt, ist hier zudem von einer erheblichen Uberschreitung der angemessenen Minde-
rungsquote auszugehen und nicht lediglich von einer graduellen, geringfligigen Fehleinschatzung
hinsichtlich der angebrachten Minderungsbefugnis; je groRRer die Abweichung der behaupteten
von der tatsachlich angemessenen Minderung ist, desto mehr Umsténde sprechen flr einen zu
vertretenen Verzug des Mieters.

Auch vor diesem Hintergrund ist vorliegend von einem Vertretenmissen der Beklagten auszuge-
hen, §§ 286 Abs. 4, 276, 278 BGB.

Das Gericht hat bei seiner Entscheidung vorliegend auch nicht unberiicksichtigt gelassen, dass
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der Mieter auch dann nicht in Verzug gerat, wenn ihm ein Einrederecht zusteht, insbesondere
wenn er ein Zurlickbehaltungsrecht oder die Einrede des nichterflillten Vertrags hat, §§ 273, 320
BGB (vgl. wiederum Emmerich/Sonnenschein a.a.0.).

Gleiches gilt auch flir die irrtiimliche Annahme eines Einrederechts, sofern der Rechtsirrtum des
Mieters ausnahmsweise entschuldbar ist.

Wenn der Mieter wegen eines Mangels der Mietsache eine Minderungsbefugnis fir sich in An-
spruch nehmen kann, ist es zudem unerheblich, ob er den Minderungsbetrag richtig oder zu hoch
schatzt, weil und sofern er wegen des weitgehenden Betrages ein Zuriickbehaltungsrecht hat
(vgl. z.B. LG Berlin GE 1994, 403; 1994, 1381).

Auch dies verkennt das Gericht bei seiner vorliegenden Entscheidung nicht.

Zum einen muss auch hier beriicksichtigt werden, dass die Mietriickstdnde bereits eine Summe
erreicht haben, die von der Reichweite eines Zuriickbehaltungsrechts nicht mehr gedeckt sind.
Seit Februar 2011 wurde die Miete um 100 % gemindert.

Dies ist unter Beriicksichtigung der jeweiligen Umstanden des Einzelfalls mit Riicksicht auf Treu
und Glauben nicht gerechtfertigt.

Der Gutachter Prof. Dr. Stetter geht zwar in seinem Sachverstéandigen-Gutachten davon aus,
dass ,unverziiglicher Handlungsbedarf* bestehe (BI. 395). Ahnlich geht dies namentlich auch aus
der Stellungnahme des Bremer Umweltinstituts vom 15.10.2011 (Anlage B 54, BI. 441 ff. d.A.)
hervor.

Dies bedeutet, dass die Klagerin durchaus verpflichtet ist, eine Mangelbeseitigung vorzunehmen.
Die Beseitigung dieses Mangels bedarf jedoch nach den Feststellungen des Sachverstandigen
Prof. Stetter keiner besonders aufwandigen oder kostenintensiven MaRnahmen. So sind ,zur Be-
seitigung der durch den fllichtigen PAK-Vertreter Naphthalin verursachten Raumiuft-Belastung die
Raume Uber einen Zeitraum von mindestens mehreren Wochen, mdglicherweise bis zu mehre-
ren Monaten, intensiv zu liften” (Gutachten S. 40, Bl. 398 d.A.). ,Bei Bedarf kénnen zusétzliche
MaBnahmen durchgefiihrt werden, (...) z.B. verschlieRen der groReren Fugen".

Wie dargelegt, ist zudem gerade nicht von einer volligen Gebrauchsuntauglichkeit auszugehen.

Da den Beklagten mithin kein derart weitreichendes Zuriickbehaltungsrecht zusteht, liegt vorlie-
gend ein ,Verzug“i.S.d. § 534 Abs. 2 Nr. 3i.V.m. § 569 Abs. 3 Nr. 1 BGB vor.

Aufrechenbare Gegenanspriiche der Beklagten sind tiberdies nicht gegeben; der von der Klagerin
geltend gemachte Anspruch auf Zahlung ausstehender Miete ist vorliegend nicht durch die hilfs-
weise erklarte Aufrechnung erloschen. Die von den Beklagten im Wege einer zudem unzulassi-
gen Saldierung geltend gemachten Gegenanspriiche bestehen nach Auffassung des Gerichts be-
reits deshalb nicht, weil sie in vollem Umfang auf der Unterstellung fuRen, dass das verfahrens-
gegenstandliche Mietobjekt unbewohnbar bzw. unbenutzbar war und ist.

Hiervon kann jedoch im Lichte der erfolgten Beweisaufnahme und vorstehender Darlegungen
nicht ausgegangen werden.

Die Klagerin kann sich mithin in berechtigter Weise auf den Kiindigungsgrund der § 534 Abs. 2
Nr. 3i.V.m. § 569 Abs. 3 Nr. 1 BGB stiitzen.

bb) Des Weiteren haben die Beklagten jedenfalls im Winter 2011/2012 gegen wesentliche Ver-
tragspflichten verstolen, indem sie — entgegen § 5.1 des Mietvertrages — nicht fiir eine hinrei-
chende Beheizung des Mietobjekts Sorge trugen. Bereits diese gravierende Pflichtverletzung wé-
re nach Uberzeugung des Gerichts ebenfalls eine hinreichend tragfahige Grundlage fiir eine wirk-
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same fristlose Kiindigung.

Dabei ist unerheblich, dass die Gefahrdung der Wohnung im vergangenen Winter 2011/2012
wohl unmittelbar aus dem Ausfall eines Brenners resultierte und damit primar auf einer techni-
schen Fehlfunktion und nicht auf unmittelbarem menschlichem Fehlverhalten (z.B. in Form be-
wussten Abschaltens der Heizung) beruhte.

Dies andert jedoch nichts daran, dass die Beklagten pflichtwidrig eine Gefahrdung des Mietob-
jekts namentlich durch Witterungs- und Umwelteinfliisse verursacht oder erhéhten haben, indem
sie das Mietobjekt langerfristig unbewohnt und weitgehend unbeaufsichtigt lieRen und auf diese
Weise signifikant vernachlassigten.

Hatten die Beklagten das Mietobjekt namlich bewohnt, zumindest mit hoherer RegelmaRigkeit
aufgesucht oder ausreichende Kontrollen durch Dritte veranlasst, so ware ihnen in Anbetracht
des Temperaturabfalls in der Doppelhaushélfte zweifelsohne nicht entgangen, dass eine techni-
sche Stérung eingetreten ist. Sie waren vor diesem Hintergrund in der Lage gewesen, umgehend
zu agieren und die Vermieterin vom festgesteliten Defekt zeitnah in Kenntnis zu setzen oder
selbst den Kundendienst zur Behebung des Problems zu verstandigen. Von den Beklagten ware
in diesem Zusammenhang zumindest zu erwarten gewesen, den ordnungsgemafRen Zustand
des Mietobjekts regelmaRig zu Uberprifen, der Vermieterin Zugang zur Wohnung zu gewahren
oder jedenfalls Dritte mit dieser wichtigen Aufgabe zuverlassig zu beauftragen; dass die Beklag-
ten diese Mdglichkeit durchaus gehabt hatten, zeigt bereits der Umstand, dass die Beklagten in
der Folgezeit ihre Mitter zur Kontrolle eventueller Wasserschaden einschalten konnten (BI.
452/453 d.A.).

Der vorstehenden bedeutsamen mietvertraglichen Verpflichtung haben die Beklagten jedoch of-
fenkundig nicht in hinreichendem MaRe geniligt und damit die Mietsache signifikant vernachlassigt
und gefahrdet. Die Beklagten sprechen z.B. im Rahmen ihres Schriftsatzes vom 27.06.2011
selbst von einer nur ,gelegentlichen Anwesenheit” im Haus (Bl. 253).

Die Pflicht zur Erhaltung der Mietsache trifft zwar grundsatzlich den Vermieter. Nach § 536¢c BGB
ist der Mieter jedoch zur Mangelanzeige verpflichtet; andernfalls riskiert er, gegeniiber dem Ver-
mieter schadensersatzpflichtig zu werden, §536 ¢ Abs. 2 BGB. Aufgrund ihrer nur ,gelegentlichen
Anwesenheit” war den Beklagten vorliegend nicht moglich, diesen Verpflichtungen zu gentigen.

Diese Pflichtverletzung wiegt gerade vor dem Hintergrund der gerichtsbekannten Kélteperiode im
vergangenen Winter besonders schwer. Einem Mieter muss sich in einer solchen Witterungs-
phase férmlich aufdrangen, dass ein stets moglicher Heizungsdefekt gravierende Folgen nach
sich ziehen kann.

Mithin ist insoweit zumindest von einem erheblichen MaR an Fahrlassigkeit der Mieter im Hinblick
auf den Eintritt von Schaden an der Mietsache oder einer Gefahrdung der Mietsache auszugehen.

Dieses Verhalten war zudem nicht etwa dadurch gerechtfertigt, dass die Wohnung unbewohnbar
gewesen sei. Zum einen ist dies, wie dargelegt, objektiv zu keinem Zeitpunkt der Fall gewesen.
Selbst wenn die Beklagten subjektiv davon ausgingen, dass ein — jedenfalls langerer — Aufenthalt
in der Wohnung gesundheitsgefahrdend ist oder sein kann, so ware ihnen zumindest zumutbar
gewesen, regelmaBige Kontrollen und Uberpriifungen in der Mietsache durchzufiihren oder
durchfiihren zu lassen und sich dergestalt zumindest im Rahmen eines kurzfristigen Aufenthalts
in der Mietsache von derenordnungsgemaflem Zustand zu Uiberzeugen.

Da dies nicht erfolgt ist, kann auch von einer schuldhaften Vernachlassigung mietvertraglicher
Verpflichtungen durch die Beklagten ausgegangen werden, die einen ,wichtigen Grund“ nach
§543 Abs. 1 BGB darstellt.
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Der erganzende Sachvortrag der Klagepartei mit Schriftsatz vom 09.05.2012, in welchem der an-
geblich eingetretene Schaden (Kostenvoranschlag des Heizungsbauers) beziffert wurde, war im
Lichte der vorstehenden Erwagungen des Gerichts nicht mehr entscheidungserheblich und wur-
de bei der Urteilsfindung nicht mehr beriicksichtigt.

cc) Auch die véllige Vernachlassigung der Schneeraumpflicht durch die Beklagten im Winter
2011/2012 ist — gerade in Zusammenschau mit der langerfristigen Vernachlassigung der ange-
mieteten Doppelhaushalfte selbst (Summierungseffekt) — als ,wichtiger Grund“ zur fristiosen
Kindigung gem. § 543 Abs. 1 BGB zu gewichten.

Dabei ist zu betonen, dass die winterliche Raum- und Streupflicht eine wichtige Verkehrssiche-
rungspflicht darstellt, die hier wirksam auf die Beklagten ibertragen wurde, jedoch fiir die Dauer
eines erheblichen Zeitraums nicht wahrgenommen wurde.

Die Verpflichtung dient namentlich dem wichtigen Belang der Abwehr von Gefahren fiir Leib und
Leben anderer Menschen und fremder Sachen. Ein VerstoR kann betrachtliche Schadensersatz-
anspriche Dritter auslésen und stellt daher auch im Verhéltnis Vermieter-Mieter eine wichtige
mietvertragliche Pflicht dar.

Zwar spricht hier fur die Beklagten, dass sie zunachst versuchten, im Wege einer Vereinbarung
mit der Klagerin eine Losung fiir die den Beklagten bekannte Verpflichtung zur Vornahme des
Raum- und Streudienstes zu finden.

Da diese Losung jedoch gescheitert ist, hatten die Beklagten einen anderen Weg finden miissen,
der mietvertraglichen Verpflichtung nachzukommen.

Dabei ist nach Uberzeugung des Gerichts unerheblich, dass sich die Beklagten in engen finanzi-
ellen Verhaitnissen befinden. Ein Mangel an finanziellen Mittein steht der Annahme schuldhaften
Unterlassen hinsichtlich der Erfillung der Raum- und Streupflicht nicht entgegen. Auch bestand
fur die Beklagten objektiv keine Veranlassung, das Mietobjekt unbewohnt zu lassen und sich wah-
rend der Wintermonate dauerhaft so weit von der Mietsache entfernt aufzuhalten, dass ihnen die
eigenhandige Ausfihrung der Raum- und Streupflicht unmadglich oder wesentlich erschwert wur-
de.

Von einer Verwirkung des diesbezlglichen Kindigungsrechts konnte vorliegend nicht ausgegan-
gen werden. Weder das insoweit relevante Zeit- noch das Umstandsmoment sind hier erfuillt.

c) Der Klagerin kann vorliegend unter Beriicksichtigung aller Umstande des Einzelfalls, insbeson-
dere eines Verschuldens der Vertragsparteien und unter Abwagung der beiderseitigen Interessen
die Fortsetzung des Mietverhaltnisses bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist nicht mehr zugemutet
werden.

Insoweit war zwar zugunsten der Beklagten zu berlicksichtigen, dass eine Schadigungsabsicht
zum Nachteil der Klagerin nicht feststellbar war, vieimehr durften die Beklagten tatsachlich der
Auffassung gewesen sein, eine derart weitreichende Mietminderungsbefugnis flir sich in An-
spruch nehmen zu kénnen.

Demgegenuber war jedoch zugunsten der Klagerin maRgeblich zu bericksichtigen, dass die
Mietriickstande zwischenzeitlich von erheblichem Gewicht sind und weit tiber die von § 569 Abs.
3 Nr. 1 BGB gesetzte Grenze hinausgingen.

Des Weiteren brachte und bringt die weitreichende Vernachiassigung weiterer erheblicher miet-
vertraglicher Pflichten durch die Mieter die Gefahr weiteren Schadens zum Nachteil der Klagerin
mit sich. Die gravierende Vernachlassigung der Mietsache durch die Beklagten fiihrte — wie dar-
gelegt — im vergangenen Winter zu einer erheblichen Gefahrdung der Mietsache und damit des
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Eigentums der Klagerin. Da die Beklagten (berdies nicht erkennen lassen, ihr Verhalten andern
zu wollen, misste die Klagerin mit einer weiteren erheblichen Vernachlassigung (die bspw. auch
die Gefahr von Einbrichen erhdhen kann), Gefahrdung und Schadigung der Mietsache rechnen.
Auch dies ist der Klagerin keineswegs zuzumuten, vielmehr ist — nicht zuletzt auch wegen der
Mehrzahl an gewichtigen Vertragsverletzungen - von einer volligen Zerrittung des vertraglichen
Verhaltnisses auszugehen.

Hinzu kommt, dass die Beklagten sich ohnehin bereits seit Oktober 2010 nicht mehr oder nur
noch sehr selten in der von ihnen als unbewohnbar erachteten Wohnung aufhalten und ihren ei-
gentlichen Wohnsitz bereits de facto — zumindest voriibergehend ~ nach Ejjjl verleat ha-
ben. Diese Besonderheit des vorliegenden Einzelfalles kann durchaus im Rahmen der vorzuneh-
menden Abwagung moderate Berlcksichtigung finden, auch wenn dieser Schritt der Beklagten in
der subjektiven Furcht vor einer gesundheitlichen Beeintrachtigung begriindet liegt und nicht — wie
die Klagerin zu vermuten scheint — auf willklrlichem oder gar vorsatzlich-zielgerichtetem kollusi-
vem Schadigungsverhalten der beklagten Partei beruht.

2. Des Weiteren hat die Klagerin gegen die Beklagten einen Anspruch auf Zahlung ausstehender
Miete gem. § 535 Abs. 2 BGB i.V.m. dem verfahrensgegenstandlichen Mietvertrag.

Dieser Anspruch besteht jedoch nicht in der vollen geltend gemachten Héhe, sondern nur in Hohe
von insgesamt 13.843,67 €, da sich die Beklagten wegen einer nicht unerheblichen Minderung der
Tauglichkeit des Mietobjekts zum vertragsgemaRen Gebrauch auf die Mietminderungsbefugnis
des § 536 Abs. 1 S. 2 und S. 3 BGB berufen kénnen.

Die vertraglich vereinbarte Miete war jedenfalls im Zeitraum von Oktober 2010 bis zum Zeitpunkt
der mindlichen Verhandlung am 08.05.2012 kraft Gesetzes wegen der im Mietobjekt festgestell-
ten erhohten Raumluft-Belastung mit dem fliichtigen PAK-Vertreter Naphthalin gemindert.

Nach Auffassung des Gerichts ist insoweit, wie bereits dargelegt, eine Minderungsquote in Héhe
von 30 % angemessen. Dies macht bei einer monatlichen Bruttomiete von 1.190,- € einen monat-
lichen Minderungsbetrag in Hohe von 357,00 € aus.

Mithin haben die Beklagten im Monat Oktober 2010 insgesamt 39,67 € zu wenig bezahlt, in den
Monaten November 2010 bis einschlieBlich Januar 2012 (3 Monate) jeweils 714,00 € zu wenig
und ab Februar 2011 bis einschlieBlich Marz 2012 (14 Monate) jeweils 833,00 € zu wenig.

Ii.
Die Kostenfolge beruht auf § 92 Abs. 1 S. 1 ZPO.
Hinsichtlich Ziffer | des Klageantrags (Streitwert: 13.080,00 €) hat die Klagepartei in vollem Um-
fang obsiegt. In Bezug auf den Zahlungsantrag unter Ziffer Il (Streitwert: 20.269,67) unterlag die
Klagepartei im Verhaltnis 31,7 % zu 68,3 %, da ihr insoweit lediglich 13.843,67 € zugesprochen
werden konnten.
Insgesamt errechnet sich hieraus eine Kostenquotelung in Hohe von 19,3 % zu 80,7 % im Ver-
héltnis zwischen Klagepartei und Beklagten.

M.
Der Ausspruch uber die vorlaufige Volistreckbarkeit folgt aus §§ 708 Nr. 7, 709 8.1, 8.2, 711
ZPO.
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V.
Der Streitwert der Raumungsklage entspricht dem Jahresbetrag der Miete ohne Nebenkosten (§
41 Abs. 1 GKG), hier also 12 x 1.090 € = 13.080,00 €.
Hinzuzurechnen war vorliegend der Zahlungsantrag in Hohe von 20.269,67 €.
Keine Streitwerterhohung erfolgte vorliegend durch die Eventualaufrechnung, da insoweit keine
rechtskraftfahige Entscheidung erging, § 322 Abs. 2 StPO (vgl. BGH NJW-RR 1997, 1157).

Mithin errechnet sich ein Streitwert in Hohe von 33.349,67 €.

gez.

Dr. Englmann
Richter am Amtsgericht

Verkindet am 18.05.2012

gez.

I Ang

Urkundsheamtin der Geschaftsstelle



