Beglaubigte Abschrift

Aktenzeichen:
3 C 142/21

21 Mirz 2095
Amtsgericht LorrachKANZ) £/ REBLAND

Rechtsanwa!t Hugenschmidt

Im Namen des Volkes

- Urteil

in dem Rechtsstreit

Dipl.-Ing. " , 73269 Hochdorf
- Klager/Widerbeklagter - :

P bevollméchiate:

Rechtsanwalte A 79539 Lérrach, Gz.:
21/0315/8/befar

. gegen

. , 79429 Malsburg-Marzell
- Beklagte/Widerkldgerin - -

volimachtiater:

Rechtsanwalt Jens Hugenschmidt, Eisenbahnstraie 7, 79418 Schliengen, Gz.: 78/21

wegen Zustimmung zur Mieterh6hung

hat das Amtsgericht Lorrach durch den Richter ~aufgrund der miindlichen Verhandlung vom

17.02.2025 fiir Recht erkannt:

1. Die Klage wird abgewiesen.
2. Der Klager/Widerbeklagte wird verurteilt, den vertragsgemaRen Gebrauch der vermieteten
Wohnung im Erdgeschoss rechts des Hausanwesens 79429 Malsburg-Mar-

zell wieder herzustelien, indem folgende Méngel beseitigt werden:
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- in der Waschkiiche im Keller l4uft bei starkem Regen das Wasser durch die AuBenture,

- das Dach ist undicht und o
- vor dem Haus sind Fliefen verlegt, éie bei Nasse dermaRen glatt werden, dass fir die

Bewohner und die Besucher Rutschgefahr besteht.
3. Im Ubrigen wird die Widerklage abgewiesen.

4. Von den Kosten des Rechtsstreits tragt der Kiager 60 Prozent und die Beklagte 40 Pro-

zent.

5. Das Urteil hinsichtlich Nr. 4 fiir beide Parteien gegen Sicherheitsleistung in Hohe von 110
Prozent des zu volistreckenden Betrags vorlaufig volistreckbar. Das Urteil ist hinsichtlich

Nr. 2 fiir die Beklagte gegen Sicherheifsleistung in Hohe von 150 € vorlaufig vollstreckbar.

Beschluss

Der Streitwert wird auf 1.807,44 € festgesetzt.

Tatbestand

Die Parteien streiten in einem bestehenden Mietverhaltnis um ein Mieterhdhungsverlangen (Kla-

ge) und die Beseitigung von Méngeln (Widerklage).

Der Klager ist Vermieter, die Beklagte Mieterin der Wohnung , 79429 Malsburg-Mar-
zell EG rechts, 77 qm. Vereinbart war eine Nettokaltmiete von 460 €. Die Wohnung wurde durch
die Bekiagte am 01.01.2012 bezogen und seitdem blieb der Mietzins unveréndert. Mit Schreiben
vom 23.10.2020 forderte der Klager die Beklagte zur Zustirnmung einer erhéhten Nettokaltmiete
von 540 € ab dem 01.01.2021 auf (AS 5—-6) Dabei verwies der Klager auf drei Wohnungen der
Adresse ,79429 Malsburg-Mar;ell mit einer Nettokaltmiete von 7,01 € pro qm. Die Be-
klagte stimmte nicht zu. Die Vergleichswohnungen verfigten (iber eine Warmedammung, Fufibo-
denheizung in samtlichen Raumen, Aufenrolios in samtlichen Réumeh, Lilftungsaustauschahla-
ge. Die Beklagte hatte keine Warmedammung, nur im Badezimmer eine Fulbodenheizung und

nur im Wohnzimmer einen AuRerirolio.

Der Klager tragt vor, dass die angegebenen Wohnungen im Mieterhéhungsverlangen mit der
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Wohnung der Beklagten vergleichbar seien. Die AuRendammung und die FuBbodenheizung im
Haus . .. stehe der Vergleichbarkeit nicht entgegen. Hinzu komme, dass die Beklagte ei-
nen Gartenanteil habe, was es im Haus , . nicht gebe. Die Grundrisse der Hiuser sei

gleich. Die ortsiibliche Vefgleichsmiete liege fur die Wohnung bei 540 € (7,01 € pro gm).
Der Klager beantragt:

Die Beklagte zu verurteilen, fir die Wohnung EG rechts, 77gm von bisher
460,—€, zzgl. Nebenkostenvorauszahlung, mit Wirkung ab dem 1.1.2021 zu einer Miet-

erhohung auf 540,-- € zzgl Nebenkostenvorauszahlung zuzustimmen.
Die Beklagte beantragt,
die Klage abzuweisen.

Die Beklagte trégt vor, dass das Mieterhdhungsverlangen bereits formell rechtswidrig sei. Die
Aufforderungsfrist zur Zustimmung sei zu kurz angegeben worden, namlich bis zum 30.11.2020
statt bis zum 31 ;12.2020. Bereits die falsche Darstellung der Zustimmungsfrist filhre zur Unwirk-
samkeit des Verlangens. AuRerdem seien die Wohnungen nicht detailliert genug dargelegt wor-
den, weshalb das Erhéhungsverlangen unwirksam sei. Die Vergleichswohnungen seien nicht mit
der Wohnung der Beklagten vergleichbar. Das ergebe sich aus folgenden Umstinden: Das Haus
Nr.  sei saniert und verfiige (iber eine Warmedammung, Fubodenheizung in samtlichen Rau-
men, AuBenrollos, LOﬂungsaustaUschanlage. Die Beklagte habe keine Warmedammung, nur im

Badezimmer eine FuBbodenheizung und nur im Wohnzimmer einen AuRenrollo.
Widerklagend verlangt die Beklagte die Beseitigung von Mangeln.

In der Decke im Badezimmer befanden sich zwei Lécher mit einem Durchmesser von jeweils ca.
5 cm. Diese wurden zur Beseitigung eines Wasserschadens angebracht. In der Waschkiiche im
Keller lief bei starkem Regen das Wasser durch die AuRentiire. An der mit vermieteten Kiiche
war der Herd teilweise defekt und wurde im Laufe des Rechtsstreits durch den Klager ausge-

tauscht.
Die Beklagte trégt vor, dass ihre Wohnung folgende Mangel habe:
- Die Fenster im Kinderzimmer und in der Kiiche seien undicht; dort ziehe es herein.

- Bei starkem Wind ziehe es im WC durch den Spiilknopf.
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- Die Wohnungseingangsttire sei undicht und schlieRe nicht richtig. Auch dort ziehe es herein.

- Die Halogenstrahler in der Hofeinfahrt und én den Garagen wiirden seit langerer Zeit Tag und

Nacht brennen, da die Bewegungsmelder nicht funktionieren wiirden.

- Der Keller sei feucht. Wenn man dort etwégs auf den Boden ételle, sei es in kurzester Zeit ver-

schimmelt.

- Bei starkem Regen laufe das Wasser in den Kaminschacht (dieser habe keine Abdeckung).

Des Weiteren laufe das Wasser dann im Keller aus den Schéchten heraus.
- Das Garagentor hinge; beim Herausfahren bleibe stets die Antenne hangen.
- Das Dach sei undicht.

- Vor dem Haus seien FlieRen verlegt, die béi,Nésse dermaRen glatt wiirden, dass fur die Bewoh-

ner und die Besucher Rutschgefahr bestehe.

- Hinter der Holzverkleidung des Hauses wiirden Flederméuse leben, deren Urin und Kot regel-
maRig und sténdig auf der Fensterbank des Kinderzimmers und dem Gartenanteil der Beklagten

landen wiirden.
Die Beklagte/Widerkidgerin beantragt,

Die Klégerin wird verurteilt, den vertragsgemaRen Gebrauch der vermieteten Wohnung im
Erdgeschoss rechts des Hausanwesens _ , 79429 Malsburg-Marzell wieder her-

zustellen, indem folgende Méngel beseitigt werden:
a) An der mitvermieteten Kliche am Herd ist eine Herdplatte funktionslos.

b) An der mitvermieteten Kiche am Herd ist eine weitere Herdplatte nicht benutzbar, da

ein Stecker verkokelt ist (Brandgefahr).

!

c) In der Decke im Badezimmer befinden sich zwei Lécher mit einem Durchmesser von

jeweils ca. 5 cm.
d) Die Fenster im Kinderzimmer und in der Kliche sind undicht; dort zieht es herein.
e) Bei starkem Wind zieht es im WC durch den Spiilknopf.

f) Die Wohnungseingangstiire ist undicht und schliefit nicht richtig. Auch dort zieht es her-
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ein.
g) Die Kiichentiire und die Schlafzimmertiire sind nicht abschlieRbar.

h) Die Halogenstrahlér in der-Hofeinfahrt und an den Garagen brennen seit langerer Zeit

Tag und Nacht, da die Bewegungsmelder nicht funktionieren.

i) Der Keller ist feucht. Wenn man dort etwas auf den Boden stelle, ist es in kiirzester Zeit

verschimmelt.
j) In der Waschkiiche im Keller lduft bei starkem Regen das Wasser durch die AuRentiire.

k) Bei starkem Regen lauft das Wasser in den Kaminschacht (dieser habe keine Abde-

ckung). Des Weiteren lauft das Wasser dann im Keller aus den Schéchten heraus.
I) Das Garagentor hangt; beim Herausfahren bleibt stets die Antenne héngén.
m) Das Dach ist undicht.

n) Vor dem Haus sind FlieRen verlegt, die bei Nasse dermafen glatt werden, dass fir die

Bewohner und die Besucher Rutschgefahr bestehf.

o) Hinter der Holzverkleidung des Hauses leben Flederméuse, deren Urin und Kot regel-
maRig und sténdig auf der Fensterbank des Kinderzimmers und dem Gartenanteil der Be-

klagten landen.
Der Klager/Widerbeklagte beantragt,
die Widerklage abzuweisen.

Es handele sich um anfingliche Mangel, weshalb nach § 536b BGB keine Mangelbeseitigung ver-
langt werden kénne. Die Méngel wiirden die Tauglichkeit der Wohnung zum vertragsgemél'senv
Gebrauch nicht erheblich beeintrachtigen. Die Beklagte habe dem Klager den Hersteller den
Herdplatte nicht genannt, weshalb ein Ersatz nicht hatte stattfinden kénnen. Die Beklagte kénne
nicht verlangen, dass die Kiichentiire und Schlafzimmertiire abschlieBbar seien. Der Keller kn-
ne im iblichen MaRle genutzt werden. Das Ablaufgitter bei der Waschkiiche misse nach der
Hausordnung von den Mietern gereinigt werden. Wenn dies geschehen wirde, dann gébe es

auch kein Problem mit eintretendem Wasser.

Am 23.11.2021 fand ein Ortstermin statt. Auf das Pfotokoll (AS 157 bis 237) wird verwiesen. Mit
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Beweisbeschluss vom 07.01.2022 wurde ein Mietwertgutachten und ein Gutachten zu den Man-
geln eingeholt (AS 261 bis 265). Das Mietwertgutachten wurde am 29.08.2022 schriftlich erstattet.
Auf AS 299 bis 355 wird verwiesen. Mit Schireiben vom 28.10.2022 (AS 403 bis 407) wurde das
Mietwertgutachten ergénzt. Das Gutachten zu den Mietméangeln wurde am 22.05.2023 schriftlich
erstattet (AS 447 bis 493). Das Gutachten wyrde mit Schreiben vom 23.10.2023 ergénzt (AS 517
bis 521). Daraufhin wurde eine umfassende weitere Begutachtung in Auftrag gegeben. Dieses
Gutachten wurde am 08.07.2024 schriftlich ?rstaﬁet. Auf die Aktenseiten 581 bis 705 wird verwie-
sen. In der mindlichen Verhandlung vom 17.02.2025 erstattete der Sachverstéindige _ein

mundliches Ergénzungsgutachten. Auf das IProtokolI (AS 761 bis 763) wird verwiesen.

Auf die Einwendung gegen das Mief\Nertgutachten mit Schriftsatz vom 10.11.2022 (AS 427 ff.)

wurde keine Erganzungsgutachten eingehoilt.

Entscheidungsgriinde

A) Klage

Die zulassige Klage ist unbegriindet. Es wurde bereits kein formeli wirksames Erhéhungsveran-
gen nach § 558a gestellt. Soweit bereits ein Gutachten zur ortsliblichen Vergleichsmiete eingeholt .
wurde, kann dies das Kiagebegehren nicht rétten. Ein ordnungsgemaRes Erh6hungsverlangen ist
Voraussetzung fiir die Begriindetheit der Klége (BGH NZM 2020, 534).

1) Darstellung Frist im Erhohungsverlangen

Das Mieterhohungsveriangen ist nicht deshalb unwirksam, weil die Frist zur Zustimmung falsch

dargestelit wurde.

Das MieterhGhungsveriangen wurde am 23,10.2020 gestellt, weshalb die erhhte Miete erst am-
01.01.2021 verlangt ‘werden kann und aie Uberlegungs- und Zustimmungsfrist erst am

31.12.2020 ablief. Dies wurde im Erhdhungsverlangen falsch dargestellt. Aus § 558a BGB ergibt

sich aber nicht, dass die korrekte Frist im {Erhéhungsverlesngen angegeben werden muss. Die

Fristen ergeben sich bereits aus dem Gesetz. (Schmidt-Futterer/Borstinghaus, 16. Aufl. 2024,

BGB § 558a Rn. 18) Der Klageantrag an sich ist richtig entsprechend der Voraussetzungen des §
558a BGB gestellt.

Il) Hinreichende Begriindung des Erhdhungsverlangens
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Das Erhdhungsverlangen wurde nicht nach § 558a Abs. 2 Nr. 4 BGB hinreichend mit drei ver-
gleichbaren Wohnung begriindet. Die Vergleichbarkeit wurde substantiiert bestritten und der Kla-

ger hat eine Vergleichbarkeit nicht hinreichend darlegen und beweisen kdnnen.

1) Soweit mit Nichtwissen bestritten wurde, ist das nicht méglich, da den Mieter eine Informati-
onspflicht trifft. Er muss sich erkundigen, ob die Vergleichswohnungen vergleichbar sind.

(Schmidt-Futterer/Borstinghaus, 16. Aufl. 2024, BGB § 558a Rn. 147, beck-online)

2) Soweit vorgetragen wurde, dass die Weohnung schon nicht substantiiert genug dargelegt wor-
den sind, kann dem auch nicht gefolgt werden. § 558a Abs. 2 BGB Idsst sich nicht entnehmen,
dass der Vermieter alle finf Wohnwertmerkmale des § 558 Abs. 2 BGB, nach denen die Ver-
gleichbarkeit von Wohnraum festgestellt wird, samtlichst einzeln genau belegen muss. Das Ge-
setz verlangt gerade nur eine ,Bezugnahme" auf die Vergleichswohnungen.
(Schmidt-Futterer/Borstinghaus, 16. Aufl. 2024, BGB § 558a Rn. 131) Die Wohnungen missen
ortlich identifizierbar sein (Schmidt-Futterer/Borstinghaus, 16. Aufl. 2024, BGB § 558a Rn. 132),
was der Fall st Es muss die  Quadratmetermiete  ersichtlich  sein
(Schmidt-Futterer/Bdrstinghaus, 16. Aufl. 2024, BGB § 558a Rn. 133), was der Fall ist. Dariiber
hinaus ist eine weitere Begriindung notwendig, wenn die Wohnung des Mieters eine dem Vermie-
ter bekannte und ins Auge fallende Besonderheit aufweist, die einen maflgeblichen wertbildenden
Faktor darstellt und wenn wegen dieser Besonderheit bei demn Mieter berechtigte Zweifel darliber
entstehen, ob die vom Vermieter benan:.izn Vergieichswolinungen tatsachlich vergleichbar sind.

(Schmidt-Futterer/Borstinghaus, 16. Aufl. 2024, BGB § 55&a Rn. 136, beck-online)

3) Das Mieterhohungsverlangen ist aber unwirksam, weil die Vergleichbarkeit zweifelhaft ist, weil
die Beklagte dahingehend substantiiert bestritten hat und deshalb eine nahere Begriindung nétig
gewesen ware oder eine Vergleichbarkeit gar nicht gegeben ist (Schmidt-Futterer/Bérstinghaus,

16. Aufl. 2024, BGB § 558a Rn. 137) und der Klager dafiir keinen Beweis angeboten hat.
a) Unstreitig bestehen folgende Unterschiade:

- Das Haus Nr.  ist gedammt

- Komplette FulRbodenheizung in Haus Nr. Die Beklagte hat diese nur im Bad.

- AulRenrollos im Haus Nr. Diz Beklagte hat nur im Wohnzimmer Aullenrollos.

Die Luftungsaustauschanlage besteht im Haus Nr.  «.i:id im Haus Nr. . nicht, aber der Klager

hat vorgetragen, dass dies keinen Mehrwert bringt, sondeirc nur eine Zwangsentluftung ist. Zwi-
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schen den Parteien ist streitig, ob das Haus:Nr.  auch saniert wurde. Allerdings erklarte die Be-.
klagte im Ortstermin mit dem Gutachter selbst, dass eine Renovierung in den Jahren 2008 bis
2012 stattgefunden hat (AS 457). Der Gutachter konnte auch ermitteln, dass die Fenster 2008
eingebaut wofden sind (AS 457). Damit ist davon auszugehen, dass die Wohnung der Beklagten
zu einem ahnlichen Zeitpunkt saniert wurdé. Abgesehen davon, bieibt das Baualter einer Woh-
nung auch nach einer Modernisierung maRgeblich (Schmidt-Futterer/Borstinghaus, 16. Aufl.

2024, BGB § 558 Rn. 84, beck-online), weshalb die Renovierung auch nicht maﬁgeblich ist.

Unstreitig hat die Beklagte Zugang zu einem Garten, was bei den Wohnungen bei Haus Nr.

nicht der Fall ist.

b) Relevant sind damit die zusatzliche Dammung uﬁd die AuRenrollos. Die Warmedammung be-
trifft die energetische Beschaffenheit nach § 558 Abs. 2,BGB. Der Gesetzgeber hat im Rahmen
der Mietrechtsanderung 2013 durch eine Erganzung der Definition der ortsiiblichen Vergleichs-
miete in Abs. 2 klargestellt, dass in die Wohnwertmerkmale Ausstattung und Beschaffenheit auch
der energetische Zustand des Hauses eihéchlief&t. (Schmidt-Futterer/Borstinghaus, 16. Aufl.
2024, BGB § 558 Rn. 81, beck-online) Der geringere Heizbedarf stellt ein wohnwerterhéhendes |
Merkmal dar (AG Hamburg-Barmbek Urt. v. 26.11.2009 - 820 C 53/08, BeckRS 2010, 475,
beck-online; LG Hamburg NJW 2010, 162). Die Beklagte hat vorgetragen, dass sie im Winter nur
sehr schwer mit viel Aufwand heizen kann. Auch die AuBenrollos gehdren nach Auffassung des
Gerichts zum energetischen Zustand, weil damit besser Hitze aus der Wohnung gehalten werden

kann. '

c) Ob sich diese Unterschiede auf die ortsiibliche Vergleichsmiete niederschlagen ist Tatfrage
(Schmidt-Futterer/Borstinghaus, 16. Aufl. 2024, BGB § 558 Rn. 81a). Da substantiiert bestritten
wurde, lag es an der Klagepartei zu beweisen, dass Vergleichbarkeit besteht. Es verbleibt die
Moglichkeit, dass die Nebenkosten der beiden Hauser derart voneinander abweichen, dass eine
Vergleichbarkeit der Nettokaltmiete ausscheidst. Dahingehend hat der Klager lediglich vorgetra-
gen: ,Die Nebenkosten sind in beiden Héusérn, abhéngig von Strom- und Olpreis, vergleichbar.”
Das ist aber lediglich eine (bestrittene) Behauptung die zu beweisen wire und es wurde kein Be-

weis angeboten.

d) Ein Garten ist dagegen mdglicherweise zugunsten des Klagers zu beriicksichtigen, weil es die
Ausstattung betrifft (Schmidt-Futterer/Bérstinghaus, 16. Aufl. 2024, BGB § 558 Rn. 73). Es
kommt aber auf die konkrete Beschaffenheit des Gartens an (AG Lichtenberg MM 2003, 343: LG
Landshut WuM 2007, 392), dazu wurde nicht vorgetragen.
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e) Damit hat die Beklagte die Vergleichbarkeit substantiiert bestritten. Es lag am Klager, die Ver-
gleichbarkeit darzulegen und zu beweisen. Dem ist der Klager nicht nachgekommen, weil keine

Beweisantrage gestellt worden sind.
B) Widerklage

Die zulassige Widerklage ist aus dem Tenor ersichtlichen Umfang begriindet und im Ubrigen un-

begriindet.
1) MaRstab

1) Mit der Widerklage begehrt die Beklagte die Beseitigung diverser Méngel. Dieser Anspruch er-
gibt sich grundsatzlich aus § 535 Abs. 1 S. 2 BGB: Der Vermieter hat die Mietsache dem Mieter in
einem zum vertragsgeméaRen Gebrauch geeigneten Zustand zu iiberlassen und sie wahrend der
Mietzeit in diesem Zustand zu erhalten. Der vom Vermieter zu schaffende physische Soll-Zustand
der  Mietsache  bestimmt sich nach den Vereinbarungen der Parteien.
(Schmidt-Futterer/Lehmann-Richter, 16. Aufl. 2024, BGB § 535 Rn. 767, beck-online) Weicht der
Ist-Zustand davon ab, besteht ein Anspruch auf Méangelbeseitigung. Bei der Mangelbeseitigung hat
der Vermieter einen Ausflihrungsspielraum. Nur wenn materiell-rechtlich Anspruch auf eine ganz
konkrete Mangelbeseitigungsmalnahme besteht, darf der Vermieter entsprechend verurteilt wer-
den. Anderenfalls muss sich der Antrag darauf beschrénken, das MaRnahmenziel zu benennen.

(Schmidt-Futterer/Lehmann-Richter, 16. Aufl. 2024, BGB § 535 Rn. 770)

2) Das Gebrauchsrecht des Mieters erstreckt sich auch darauf, dass die Mietsache sich im ver-
einbarten baulichen und technischen Zustand befindet. Dies betrifft sowol,ﬂ die zum Alleinge-
brauch als auch die zum Mitgebrauch vermieteteri Bereiche. (Schmidt-Futterer/Lehmann-Richter,
16. Aufl. 2024, BGB § 535 Rn. 494, beck-online) Die Gebrauchsstérung ist nicht objektiv zu be-
stimmen. Denn § 535 Abs. 1 S. 1 BGB verpflichtet den Vermieter schlicht dazu, sein Vertragsver-
sprechen auch einzuhalten. (Schmidt-Futterer/Lehmann-Richter, 16. Aufl. 2024, BGB § 535 Rn.
786, beck-onliné) Typischerweise fehlt, wie im vorliegenden Fall, eine konkrete Parteiabrede iiber
den baulichen und technischen Zustand. Dann muss dieser durch Auslegung ermittelt werden.
Hier gilt das Errichtungsprinzip — danach sind die zum Zeitpunkt der Errichtung des Gebaudes
geltenden (technischen) MaRstabe mafgeblich. (Schmidt-Futterer/Lehmann-Richter, 16. Aufl.
2024, BGB § 535 Rn. 495, beck-online) MaRgeblich ist mit Blick auf die Ausstattung, die der Mie-
ter erwarten darf, insbesondere das Baujahr der Wohnung sowie der Zustand bei Besichtigung,
was insbesondere fir den geschuldeten Dekorationszustand von Bedeutung ist. Grundsatzlich

darf der Mieter davon ausgehen, dass die Wohnung (ber die erforderlichen Versorgungsan-
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schlusse (Wasser, Abwasser, Strom) verfugt. Er kann auch verlangen, dass die bei Vertrags-
schluss vorhandene und fur ihn ersichtliche bautechnische Ausstattung funktioniert.
(Schmidt-Futterer/Lehmann-Richter, 16. Aufl. 2024, BGB § 535 Rn. 585, beck-online) Unabhangig
von Errichtungsjahr oder Zustand bei Besichtigung hat der Mieter — vorbehaltlich besonderer Ab-
sprachen — Anspruch auf eine ,Grundausstattung®, die nach der Verkehrsanschauung fir ein
Wohnen schlicht unentbehrlich ist. (Schmidt-Futterer/Lehmann-Richter, 16. Aufl. 2024, BGB §
535 Rn. 586, beck-online) -

3) Soweit der Klager vortragt, dass die Méngei die Tauglichkeit der Wohnung zum vertragsgema-
Ben Gebrauch nicht erheblich beeintrachtigen, enthalt das Minderungsrecht nach § 536 Abs. 1 S.
3 BGB solch eine Begrenzung auf erhebliche Mangel. Der Anspruch aus § 535 Abs. 1 S. 2 BGB

enthalt solch eine Einschrankung nicht.

4) Soweit der Klager vortragt, dass ein Anspruch aus § 535 Abs. 1 S. 2 BGB bereits ausscheidet,
wenn der Mangel bei Mietbeginn vorhanden gewesen ist und dabei auf § 536b BGB verweist,
kann dem auch nicht gefolgt werden, weil diese Norm nur auf die §§ 536; 536a BGB verweist und
nicht auf § 535 Abs. 1 S. 2 BGB. Eine analoge Anwendung lehnt die herrschende Meinung und
der BGH ab (BGH NZM 2007, 484 Rn. 28; Schmidt-Futterer/Lehmann-Richter, 16. Aufl. 2024,
BGB § 536b Rn. 14). AuRerdem hangt die Anwendbarkeit von § 536b BGB von der Kenntnis oder

grob fahriassigen Unkenntnis der Beklagten hab, wozu nicht vorgetragen wurde.
Il) Herd

Der Herd wurde unstreitig ausgewechselt und ist nicht mehr mangelhaft. Dahingehend kann so-

mit kein Mangel und kein Anspruch auf Mangelbeseitigung bestehen.
lll) Locher Decke Badezimmer

Unstreitig gab es zwei Locher in der Badezimmerdecke, weil ein Wasserschaden beseitigt wur-
de. Im Ortstermin konnte festgestellt werden, dass die Lécher mittlerweile mittels Plastikverde-

ckungen geschlossen wurden (AS 197). Damit wurde auch digser Mangel beseitigt.

Haufig besteht aus praktischer Sicht bei der Ausfiihrung von BaumaRnahmen ein Spielraum. Die-
ser betrifft etwa die Wahl der einzusetzenden Baustcffe (z. B. Waschbeckens der Firma X oder
Firma Y), kann sich aber auch auf die technische Ausfiihrung (z. B. Einbau eines Wasserspei-
chers mit 50 oder 100 Liter Volumen) bezichen. Das flhrt zu der Frage, durch wen und auf wel-

che Art ein Ausfiihrungsermessen auszuiiben ist. Die Antwort gibt § 535 Abs. 1 S. 2 BGB. Denn
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danach ist der Vermieter zu einem bestimmten Erfolg - Herste!lung des baulichen Soll-Zu-
stands — verpflichtet. Kann dieser Erfolg auf verschiedene Weise herbeigefiihrt werden, erfiillt der
Vermieter seine  Pflicht, . unabhéngig davon, welche Ausfilhrungsart er ~waéhit.
(Schmidt-Futterer/Lehmann-Richter, 16. Aufl. 2024, BGB § 535 Rn. 768, beck-online)

Eine Neuerrichtung der Decke, um die Locher zu beseitigen, ist danach nicht geboten. Die Verde-
ckung der Lécher durch Plastikverdeckungen geniigt, um die Lécher zu verdecken. Dass dies op-

tisch anders aussieht, als eine durchgehende Decke, ist nicht zu beanstanden.

IV) Luftzug

In der Wohnung besteht kein Lgftzug, der einen Mangel an der Mietsache begriindet.

Fir den Umstand, ob die Tiren und Fenster undicht sind, wurde ein Gutachten eingeholt.

Der Gutachter hat dafiir fnit einer BlowerDoor die Zugefschein‘ungen in der Wohnung untersucht,
was die Fenster, Tlren und den WC-Spiilknopf betrifft. Dabei hat der Gutachter einen permanen-
ten Unterdruck und Uberdruck von 50 Pascal angelegt. Dabei konnte der Gutachter die Luftwech-
selrate n50 feststellen. Zuldssig ist nach DIN 12207-1 ein Wert von 3,0 1/h. Der Gutachter hat ei-
nen Mittelwert von 1,91 1/h festgestellt. Bei der Untersuchung der Wohnungseingangstiire wurde ,
ein Wert von 1,59 1/h (mit Dichtung) und 1,80 1/h (ohne Dichtung) festgestelit.

Das Gutachten geht von den richtigen Ankniipfungstatsachen aus und zieht nachvollzishbare
Schlussfolgerungen und ist deshalb diesérEntscheidung zugrundezulegen. Die Anknipfungstat-
sachen wurden mit der BlowerDoor-Messung vom Gutachtsr selbst ermittelt. Er legte einmal
Uberdruck und einmal Unterdruck an und kornte dabei den Volumenstrom in m¥h50 messen.
Wenn dieser ins Verhltnis vom beheizten Gebaudevolumen gesetzt wird (hier 178 m?). erhéit
man die Luftwechselrate (hier bei dem Mittelwert: 339 / 178 = 1,9). Damit kann nachvolizogen
werden, dass die richtigen Werte gemessen worden sind und anschlieRend eine nachvollziehba-

re Berechnung erfolgte.

Damit liegt die Luftwechselrate im Normbereich und ein Mangei liegt nicht vor.

V) AbschlieBbarkeit Kiichentiire und die Schlafzimmertiire

Hinsichtlich der AbschlieRbarkeit der Kﬁchen- und Schlafzimmertire liegt kein Mietmangel vor.

~Beim Ortstermin wurde die AbschlieRBbarkeit der Kiichentiire iiberpriift. Diese war abschliefibar,

es konnte lediglich anschlieBend der Schliissel nicht herausgezogen werden, was aber nicht hier
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geltend gemacht wird.

Die Schlafzimmertlre wurde nicht in Augenschein genommen. Es ist aber nicht ersichtlich, dass
eine abschlieRbare Ture geschuldet ist. Es ist nicht zwingend, dass Innentiiren abschlieBbar sein

mussen. Erwartbar ware das nur fir WC- und Bad-T{iren.
V) Halogenstrahler und Bewegungsmelder

Die Beklagte erklarte im Ortstermin selbst, dass die Halogenstrahler zu diesem Zeitpunkt wohl

funktioniert hatten. Eine fehlende Funktion konnte nicht festgesteilt werden.

VII) Feuchter Keller
Die Feuchtigkeit des Kellers ist nicht mangelhaft.
Zur Beurteilung der Feuchtigkeit des Kellers wurde ein Gutachten eingeholt.

Der Gutachter besichtigte die Kellerraume. Dort hat er Messungen durchgefiihrt. Er konnte eine
relative Luftfeuchtigkeit von 50 Prozent bei einer Lufttemperatur von 17 °C messen. Die Oberfla-
chentemperatur des FuRbodens lag bei 13 °C. AnschlieRend hat er die Messung der Feuchtbe-
lastung an zuganglichen Stellen der Oberflachen von Wanden und FuRboden durchgefiihrt mit ei-
ner kapazitiven Hochfrequenzmessung. Links neben der Kellertire hat er im Bereich des So-
ckels, auf Hohe von einem Meter, an der Trennwand zum benachbarten Keller, auf der Innenseite
der AufRenwand und am Fuboden Werte gemessen. Alle Messwerte lagen im Bereich der zu er-
wartenden Gleichgewichtsfeuchte. Im Waschmaschinenraum konnten leicht erhdhte Werte fest-

gestellt werden. Nirgends konnte Schimmel festgestellt werden.

Der Gutachter ist auch hier von den richtigen Ankniipfungstatsachen ausgegangen, die er selbst
ermittelt hat. Es kann nachvollzogen werden, dass die Werte nicht erhdht sind. Schon die relative
Luftfeuchtigkeit von 50 Prozent lag in einem normalen Bereich. Die genauere Messung der
Feuchtbelastung hat auch keine zu hohen Werte festgestelit. Der Gutachter ging auch korrekt da-
von aus, was fir das Baujahr des Gebaudes zu erwarten ist, weil dies der rechtliche Anknip-

fungspunkt ist (Errichtungsprinzip).

Damit konnte der Gutachter keine Werte aulierhalb des zu erwartenden Normbereichs feststellen
und ein Mangel ist nicht ersichtlich. Der Keller ist generell nicht fiir die Lagerung von feuchteemp-

findlichen Stoffen geeignet und mehr kann die Beklagte auch nicht vom Klager verlangen.

VIll) Eindringung Wasser in die Waschkiiche
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Dass Wasser in die Waschkiiche eindringt und dies einen Mangel darstellt, wurde von dem Kla-
ger nicht bestritten. Er wies lediglich darauf hin, dass es laut der Hausordnung den Mietern ob-

liegt, die Ursache dafiir zu beheben (Reinigung Ablaufgitter bei der Waschkiche).

Damit macht der Klager eine vereinbarte Vornahmeklausel geltend. Diese ist als allgemeine Ge-
schaftsbedingung unwirksam. Die Klagepartei hat vorgetragen, dass die Hausordnung mit allen
Mietern vereinbart wurde. Damit handelt es sich um fiir eine Vielzahl vorformulierte Klausel nach
§ 305 Abs. 1 S. 1 BGB, die nicht im Einzelnen ausgehandelt wurden (§ 305 Abs. 1 S. 3 BGB). Die
Rechtsprechung billigt in engen Grenzen den Mieter zu Schonheitsreparaturen zu verpflichten.
Andere Vornahmeklauseln sind aber unwirksam (BGH NJW 1992, 1759). Eine Vornahmeklausel
verstoRt gegen die Wertung aus § 536 Abs. 4 BGB und halt einer Inhaltskontrolle nach § 307 Abs.
2 Nr. 1 BGB deshalb nicht stand. Ware der Mieter verpflichtet, Mangel selbst zu beheben, dann
wirde dies das Minderungsrecht aus § 536 Abs. 1 BGB beeintrachtigen, was § 536 Abs. 4 BGB
bei der Wohnraummiete gerade ausschlieRen méchte. Der Verweis auf die Hausordnung vermag

also nicht den Mangel in Abrede zu stellen.
IX) Kaminschacht

Hinsichtlich des Kaminschachts liegt kein Mietmangel vor, weil darliber Regenwasser in den Kel-

ler eindringt.
Der Kaminschacht wurde in Augenschein genommen und dabei wurde Folgendes festgestellt:

,Es wird weiter der sich neben dem Keller befindliche Kaminschacht in Augenschein genommen.
Hier ist festzustellen, dass die Wand unterhalb des Kaminschachts Verfarbungen aufweist und
hier der Putz mehr abgetragen ist als an anderen Stellen der Kellerwand. Auf dem Boden sind

ebenfalls Flecken zu verzeichnen, die eine leicht braunliche Farbung aufweisen.

Es wird auch der weitere Kaminschacht auf der gegeniiberliegenden Kellerseite in Augenschein
genommen. Hier sind ebenfalls leichte Feuchtigkeitsschaden bzw. Fleckenbildung festzustellen,

allerdings in erheblich geringerem Ausmal als bei dem anderen Kaminschacht.”

Die Schachte wurden fotografiert (AS 235 und 237). Es ist also der Fall, dass Regen durch den
Kaminschacht eindringt. Unstreitig hat die Kaminoffrung auf dem Dach keine Abdeckung. Es ist
aber auch ersichtlich, dass dadurch Gber die Jahre nur so wenig Feuchtigkeit eindringt, dass nur
kleinere Feuchtigkeitsschaden (vor allem Verdunklung der Wandfarbe) entstehen. Der Keller an

sich hat kein relevantes Feuchtigkeitsproblem (siehe oben). Es ist nicht ersichtlich, wie dadurch
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der Mietgebrauch beeintrachtigt wird.und es ist auch nicht ersichtlich, dass ein Kaminschacht ge-

schuldet wird, bei dem keinerlei Wasser eindringt.

X) Garagentor

Beim Ortstermin hat die Beklagte selbst gesagi, dass ein Hangen des Garagentors nicht mehr

vorliegt. Damit kann auch dahingehend kein Mangel vorliegen.

XI) Undichtes Dach

Das Dach ist undicht und dahingehend besteht ein Anspruch auf Mangelbeseitigung.
Durch das Gericht wurde der Dachboden in Augenschein genommen:

,Sodann wird mit den Parteien noch der Dachboden in Augenschein genommen. Hier ist an den
Platten, mit denen die Wande verkleidet sind festzusiellen, dass es hier Wasserschaden gege-
ben hat bzw. einen Wassereintritt durchs Dach. Dies kann man erkennen an den dunklen Fle-
cken, die an mehreren Stellen an den Wanden aufgetreten sind und eine braunliche Verfarbung

aufweisen.”

Auf den gefertigten Lichtbildern (AS 165, 167, 189) ist an mehreren Stellen ein Wasserschaden
zu sehen. Daraus kann geschlossen werden, dass von auflen Wasser eindringt und im Dachbo-
den Feuchtigkeitsschaden entstehen. Damit kann der Daciiboden nur noch eingeschrankt ver-
wendet werden, weil auch bei der Nutzung Feuchtschaden an eingebrachten Sachen entstehen

kdnnen.
Xll) AuBenfliesen

Die Aulenfliesen sind mangelhaft, weil sie zu rutschig sind, weshalb ein Anspruch auf Mangelbe-

seitigung besteht.

Zur Beurteilung der Rutschfestigkeit der AuRenfliesen wurde ein Gutachten eingeholt. Dafiir nahm
der Gutachter die Fliesen in Augenschein. Er hat das Gefélle gemessen. Dann verwendete er ein
Gleitreibungsmessgerat. Dieses misst den Gleitreibungskoeffizienten von Bodenbeldgen nach
geltehden Normen und Vorgaben. Die Fliesen wurden ungereinigt, gereinigt mit Ethanollésung
und gereinigt mit Intensivreiniger gemessen. Der Normwert ergibt sich aus DIN 51130. Bei einem
Wert von Uber 0,45 ist das Bodenbelagsystem uneingeschrankt betriebstauglich. Bei einem Wert

von 0,3 bis 0,45 ist eine Behandlung der Oberflache notig. Bei einem Wert von unter 0,3 sind be-
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sondere Malnahme nétig. Bei den ungereinigten Fliesen hat der Gutachter Werte von 0,26 bis

0,41 gemessen. Damit sind iumindest Reinigungsmafnahme notwendig. Nach einer Intensivrei-

nigung konnten Werte von 0,4 bis 0,49 erreicht werden.

Das Gutachten ist dieser Entscheidung zugrundezulegen. Es geht von den richtigen Ankniip-
_ fungstatsachen aus, die auch selbst ermittelt worden sind und zieht anhand der einschlagigen

DIN-Norm nachvoliziehbare Schlussfolgerungen.

Aus dem Gutachten ergibt sich, dass cﬁe ;/eflegtgn\Flieseq grundsétzlich geeignet sein k6nnén fr
den AuRenbereich. Lediglich im Messbersich3 konnte selbst nach einer Reinigung kein Wert von
0,45 erreicht werden. Dort gibt es a“bér 500h' ‘ein Gefalle von 14,1 Prozent. Dieser Bereich liegt
aber nicht im direkten Eingangsbereidh, Weshalb das Gericht nicht davon ausgeht, dass auch in
diesem Bereich zwingend ein Wert von 0,45 érreicht sein muss, solange dieser Wert zumindest

annahernd erreicht wird.

Soweit die verlégién Fliesen generell geeignet sein kénnen, rutschfest zu sein, ist der jetzige Zu-
stand aber mangelhaft, weil im Eingangsbereich kein Wert von 0,45 erreicht wird und im Neben-

bereich kein Wert von annahernd 0,45 erreicht wird.
Xiil) Flederméause
Hinsichtlich der Fledermause wurden im Augenscheinstermin folgende Feststeliungen getroffen:

.Es wird noch an die Holzverkleidung an der Rickseite des Hauses in Augenschein genommen.
Hier sollen Fledermause dahinter hausen. Es kann festgestellt werden, dass zwischen der.Holz-
verkleidung und den Fensterbénken jeweils am rechten unteren Eck kleine Liicken zu sehen sind.
Das Gericht kann nicht sagen, ob es hier maglich ist, dass Fledermause durchfliegen. An der Un-

terkante der Holzverkléidung ist jedenfalls zu sehen, dass diese teilweise verkotet ist.”

Der Klageantrag richtet sich gegen dort lebende Fledermause und Kot auf der Fensterbank und

dem Garten. Dies konnte nicht zur gerichtlichen Uberzeugung festgestelit werden.
C) Kosten

Der Klager unterlag mit seiner Klage mit einem Wert von 960 €.

Die Beklagte obsiegte bei folgenden Positionen:

Wasser Waschkﬁche 7,92 €
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Dach 79,20 €
Auflenfliesen 39,60 €
Summe: 126,72 €

Die Beklagte unterlag bei folgenden Positionen:

Herd: 39,60 €
Lécher im Bad 792€
Luftzug 396 €
AbschlieRbarkeit Tiiren 792€
Bewegungsmelder 7,92 €
Feuchter Keller 237,60 €
Kaminschacht 792¢€
Garagentor 792¢€
Fledermause 7,92 €
Summe: 720,72 €

Damit untérlag der Klager mit einem Wert von 1.086,72 € und die Beklagte mit einem Wert von
720,72 €. Daraus ergibt sich eine Kostenquoﬁe von 60/40 zu Lasten des Klégérs.

D) Vorlédufige Volistreckbarkeit

Der Ausspruch ﬁbek die vorlaufige Volistreckbarkeit ergibt sich fiir beide Parteien aus § 709 S. 1
und 2 ZPO.

E) Streitwert
Der Streitwert wird auf 1.807,44 € festgesetzt.

Der Streitwert fiir die Mieterhohungsklage richtet sich nach § 41 Abs. 5 S. 1 Alt. 1 GKG nach dem
Jahresbetrag der zusatzlich geforderten Miete, vorliegend 12 x 80 € = 960 €.
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Der Streitwert fir die Inanspruchnahme zur Mangelbeseitigung richtet sich nicht nach den Kosten
der Mangelbeseitigung, sondern gemanB §§ 2; 3; 9 ZPO nach dem dreieinhalbfachen Jahrésbetrag
der aufgrund des Mangels gegebenen Mietminderung. Fiir die Streitwertfestsetzung reduziert sich
dieser Betrag nach § 41 Abs. 5 S. 1 Alt. 2 GKG auf den Jahresbetrag. (BGH, Beschluss vom 28.
Oktober 2020 — VIl ZR 383/18 —, juris) Die Mietminderung hangt von der Bmﬁomiéte ab. Diese ist
dem Gericht nicht bekannt. Das Gericht schitzt eine NebenAkostenvorauszahlung von 200 € pro
Monat und damit eine monatliche Bruttomiete von 660 € und jahrlich 7.920 €. Das ein Teil der
Mangel nach § 536 Abs. 1 S. 3 BGB gar nicht zur Minderung berechtigen wiirde, muss mit extrem
niedrigen Betragen beriicksichtigt werden. |

Herd: 0,005 x 7.920 € = 39,60 €

Ldcher im Bad
Luftzug
AbschlieBbarkeit Tiiren
Bewegungsmelder
Feuchter Keller
Wasser Waschkiiche
Kaminschacht
Garagentor -

_ Dach

AuRenfliesen
Flederméuse

Summe:

0,001x7.920€=7,92€
0,05 x7.920 € = 396 €
0,001x7.920€=792€
0,001x7.920€=7.92€
0,03x 7.920 € = 237,60 €
0,001x7.920€=7,92€
0,001x7.920€=7,92€
0,001 x7.920€ = 7.92¢€
0.01x7.920€=79,20€
0,005 x 7.920 € = 39,60 €
0,001x7.920€=7.92€

847,44 €

Rechtsbehelfsbelehrung:

' Gegen die Entscheidung kann das Rechtsmittel der Berufung eingelegt werden. Die Berufung ist nur zulds-
sig, wenn der Wert des Beschwerdegegenstands 600 Euro Ubersteigt oder das Gericht des ersten Rechtszu-
ges die Berufung im Urteil zugelassen hat.
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Die Berufung ist binnen einer Notfrist von einem Monat bei dem

Landgericht Freiburg im Breisgau -
Konrad-Goldmann-StralRe 8
79100 Freiburg

einzulegen.

Die Frist beginnt mit der Zustellung der volistdndigen Entscheidung, spatestens mit Ablauf von fiinf Monaten
nach der Verkindung der Entscheidung.

Die Berufung muss mit Schriftsatz durch eine Rechtsanwaltin oder einen Rechtsanwalt eingelegt werden. Die
Berufungsschrift muss die Bezeichnung der angefochtenen Entscheidung und die Erklarung enthaiten, dass
Berufung elngelegt werde.

Die Berufung muss binnen zwei Monaten mit Anwaltsschriftsatz begriindet werden. Auch diese Frist beginnt
mit der Zustellung der volistandigen Entscheidung.

Gegen die Entscheidung, mit der der Streitwert festgesetzt worden ist, kann Beschwerde eingelegt werden,
wenn der Wert des Beschwerdegegenstands 200 Euro Ubersteigt oder das Gericht die Beschwerde zugelas-
sen hat. . :

Die Beschwerde ist binnen sechs: Monaten bei dem

Amtsgericht Lorrach
BahnhofstraBe 4
79539 Lérrach

einzulegen.

Die Frist beginnt mit Eintreten der Rechtskraft der Entscheidung in der Hauptsache oder der anderweitigen
Erledigung des Verfahrens. Ist der Streitwert spater als einen Monat vor Ablauf der sechsmonatigen Frist
festgesetzt worden, kann die Beschwerde noch innerhalb eines Monats nach Zustellung ader formloser Mit-
teilung des Festsetzungsbeschiusses eingelegt werden. Im Fall der formlosen Mitteilung gilt der Beschluss
mit dem vierten Tage nach Aufgabe zur Post als bekannt gemacht.

Die Beschwerde ist schriftlich einzulegen oder durch Erkldrung zu Protokoll der Geschéftsstelle des genann-
ten Gerichts. Sie kann auch vor der Geschéftsstelle jedes Amtsgerichts zu Protokoll erkiart werden; die Frist
ist jedoch nur gewahrt, wenn das Protokoll rechtzeitig bei dem oben genannten Gericht eingeht. Eine anwalt-
liche Mitwirkung ist nicht vorgeschrieben.

Rechtsbehelfe kénnen auch als elektronisches Dokument eingelegt werden. Eine Einlegung per E-Mail ist
nicht zulassig. Wie Sie bei Gericht elektronisch einreichen kénnen, wird auf www.ejustice-bw.de beschrie-
ben.

Schriftlich einzureichende Antrdge und Erkldrungen, die durch eine Rechtsanwiltin, einen Rechtsanwalt,
durch eine Behérde oder durch eine juristische Person des éffentlichen Rechts einschlieBlich dervon ihr zur
Erfillung ihrer &ffentlichen Aufgaben gebildeten Zusammenschliisse eingereicht werden, sind als elektroni-
sches Dokument zu Gbermitteln. Ist dies aus technischen Griinden voriibergehend nicht mdglich, bleibt die
Ubermittiung nach den allgemeinen Vorschriften zulassig. Die voriibergehende Unméglichkeit ist bei der Er-
. satzeinreichung oder unverziiglich danach glaubhaft zu machen; auf Anforderung ist ein elektronisches Doku-
ment nachzureichen. .
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Richter
Beglaubigt BADEN.
Lérrach, 17.03.2025 WORTTEMBERG

_JFAng'e
Urkundsbeamtin der Geschaftsstelle
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