Abschrift

Amtsgericht Osnabrick Verkindet am:
Geschéfts-Nr.: 14 C 385/04 (XXI) 04.07.2005

Es wird gebete n, bei allen Eingaben die
vorstehende Geschaftsnummer anzugeben

Justizangestellte als
Urkundsbeamtin/beamter der
Geschaftsstelle

Im Namen des Volkes

Urteil
In dem Rechtsstreit

Klager und Widerbeklagter
F
Geschéftszeichen : SNEENERNS.
Prozessbevollméchtigter:
gegen
Beklagte und Widerklagerin

'I

wegen Forderung aus Mietvertrag
hat das Amtsgericht Osnabriick auf die mindliche Verhandlung vom 20.06.2005 durch

den Richter am Amtsgericht " —

fur Recht erkannt:
1. Die Klage wird abgewiesen.

2. Der Klager wird verurteilt,

1. in der an die Beklagte vermieteten Wohnung im ersten Obergeschoss des
Hauses I  (ic nachstehend aufgefiihrten
Méangel zu beseitigen:

a) Im Wohnzimmer an der Fenster-Aul3enwand in den oberen Ecken links
und rechts an der Decke und an den Wanden grin- schwarzer Schimmel

pilz auf einer Flache von ca. 30 cm x 30 cm mit einem Riss in der Tapete
in der oberen linken Ecke,

b) im Schlafzimmer in den oberen Ecken links und rechts vom Fenster grin
schwarzer Schimmelpilz an der Decke und an den Wanden mit einem Riss
in der teilweise losgel6sten Tapete in der oberen linken Ecke.

2. nach Beseitigung der Mangel die betroffenen Flachen ordnungsgemalf und



handwerksgerecht zu renovieren.
Die Kosten des Rechtsstreits tragt der Klager.

Das Urteil ist gegen Sicherheitsleistung in H6he von 5.000,-- € vorlaufig
vollstreckbar.

Der Streitwert wird auf 5.000,-- € festgesetzt.



Tatbestand:

Die Beklagte ist Mieterin der im Tenor genannten Wohnung im Hause des Klagers. Im
Zeitraum vom 01 .Februar 2002 bis einschlie3lich Mai 2004 minderte sie die geschuldete
Kaltmiete um jeweils 20 % gleich 57,26 €.

In der Wohnung ist es in dem genannten Zeitraum zu Feuchtigkeitserscheinungen und

Schimmelpilzbildung im Wohn- und Schlafzimmer gekommen, wobei die Parteien tber die

Ursache streiten.

Der Klager behauptet, die 6rtlich vorgefundenen Feuchte- und Schimmelschéden seien auf
nicht ausreichendes Heiz- und Liftungsverhalten der Beklagten in den betroffenen Raumen
zurtickzufuhren.

Der Klager beantragt,
die Beklagte zu verurteilen, an ihn 1.603,28 € nebst Zinsen in Hohe
von 5 % Punkten Uber dem Basiszinssatz auf jeweils 57,26 € seit
dem 06.02., 06.03., 04.04., 07.05., 06.06., 04.07., 06.08., 05.09.,
05.10., 06.11., 05.12.2002, 07.01., 06.02., 06.03., 04.04., 07.05.,
05.06., 04.07., 06.08., 04.09., 07.10., 06.11., 04.12.2003, 07.01.,
05.02., 04.03., 06.04. und 06.05.2004 zu zahlen.

Ferner beantragt er,
die Widerklage abzuweisen.

Die Beklagte beantragt,

wie erkannt.

Sie behauptet, die Feuchtigkeits- und Schimmelpilzschaden seien baubedingt.

Wegen des ubrigen Parteivorbringens wird auf den vorgetragenen Inhalt der gewechselten
Schriftsatze nebst Anlagen Bezug genommen.



Das Gericht hat Beweis erhoben gemald Beweisbeschluss vom 05.10.2004 (Bl. 48 R. der
Akte). Wegen des Ergebnisses wird auf das schriftliche Sachverstandigengutachten des
e VoM 01.02.2005 (Band I, BI. 65 ff. d. Akte) nebst Erganzung vom
10.05.2005 (Band Il., BI. 4 ff. d. Akte) verwiesen.

Entscheidungsqgriunde:

Die Klage ist zulassig, jedoch nicht begrindet.

Der Klager hat gegen die Beklagte keinen Anspruch auf Zahlung von Mietzins in Hohe von
1.603,28 € gem. § 535 Abs. 2 BGB, weil die Beklagte wegen der in der Wohnung
aufgetretenen Feuchtigkeitserscheinungen und Schimmelpilzbildung zu einer 20 %-igen
Minderung der Miete im Zeitraum Februar 2002 bis Mai 2004 berechtigt war, § 536 Abs. 1
BGB.

Nach der Beweisaufnahme steht zur Uberzeugung des Gerichts fest, dass der
Schimmelpilzbefall in der Wohnung im Wesentlichen auf die schlecht warmegedammte
Bausubstanz zurtckzufuhren ist. Das Gericht folgt insoweit den Ausfihrungen des
Sachverstandigen p—m - Sc¢in Gutachten war logisch und nachvollziehbar,
der Sachverstandige selbst ist bei Gericht als zuverlassig und fachkundig bekannt.

Soweit der Sachverstandige weiter feststellt, dass die Beklagte zum Schaden beigetragen
habe, weil zumindest in den Wochen vor der Ortsbesichtigung eine relativ hohe mittlere
Raumluftfeuchtigkeit vorgeherrscht habe, so hilft das dem Kl&ger nicht weiter. Nach dem
Gutachten bleibt offen, ob dies auch dann zu den Feuchtigkeitserscheinungen und der
Schimmelpilzbildung gefthrt hatte, wenn die Bausubstanz in Ordnung gewesen ware.

Somit verbleiben die Mangel im Risikobereich des Klagers als Vermieter.
Das Gericht halt angesichts der vorgelegten Fotos eine 20 %- ige Minderung, also in HOhe
eines Betrages von 57,26 € monatlich fur angemessen. Deshalb ist kein Raum mehr fur

die Klageforderung.

Die Widerklage ist zuldssig und begrindet.



Auf die oben stehenden Ausfuhrungen wird Bezug genommen. Die Beklagte kann
verlangen, dass der Klager die Wohnung in einem vertragsgemafen Zustand tberlasst
und sie wahrend der Mietzeit in diesem Zustand erhalt, 8 535 Abs. 1 Satz 2 BGB.

Soweit der Sachverstandige feststellt, dass der Schimmelpilzbefall im Schlafzimmer in der
Raumecke 3/ 4 auf die zu dicht an den Wanden aufgestellte Mdblierung zurtickzufiihren
sei, so ist auch dies ein Mangel. Der Mieter muss die Mdglichkeit haben, seine Mdbel
grundsatzlich an jedem beliebigen Platz in der Wohnung nahe der Wand aufzustellen.
Denn es gehort zur Gebrauchstauglichkeit eines Wohnraums, dass er in Ublicher Art mit
Mobeln eingerichtet werden kann. Es ist fur den Mieter daher unzumutbar, grof3e
Mobelstiicke 10 cm von der Wand abzurlicken oder an bestimmten Wanden Gberhaupt
keine Mdbelstiicke aufzustellen. Daher liegt jedenfalls dann ein Mangel vor, wenn der
Mieter bei Anmietung der Wohnung nicht dartber aufgeklart wurde, dass wegen
drohender Feuchtigkeit die Mdbel nur an bestimmten Stellen und deutlich von der Wand
abgeruckt aufgestellt werden diirfen (vgl. Schmdit-Futterer, Mietrecht, 8. Aufl., § 536,
Rdnr. 200).

Eine solche Aufklarung der Beklagten tragt der Klager nicht vor.

Die Nebenentscheidungen folgen aus 88§ 91, 709 ZPO.

Richter am Amtsgericht



