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hat das Amtsgericht Erfurt durch
Richterin am Amtsgericht Napp-Keske
auf Grund der miindlichen Verhandlung vom 12.05.2023

flir Recht erkannt:

1. Die Beklagten zu 1), 3), 4) und 5) werden verurteilt, die Wohnung im Hause StraRe des
Friedens 26, 99094 Erfurt, 3. Geschoss, bestehend aus vier Zimmern, Kiiche, Bad mit

WC, Flur, Abstellraum, Bodenkammer zu rdumen und gerdumt einschlieRlich s&mtlicher

Schllssel an den Klager herauszugeben.

2. Der Klager hat von den Gerichtskosten und seinen aufergerichtlichen Kosten 1/5 zu tra-
gen.
Die auBergerichtlichen Kosten der Beklagten zu 2) hat der Klager zu tragen.
Von Gerichtskosten haben die Beklagten zu 1), 3),4) und 5) als Gesamtschuldner 4/5 zu -
tragen, ebenso von den auBergerichtIfchen Kosten des Klagers. lhre auRergerichtlichen

Kosten tragen die Beklagten zu 1), 3), 4), 5) selbst.

3. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Die Beklagten zu 1), 3), 4), 5) kénnen die Vollstre-
ckung des Klagers durch Sicherheitsleistung in Hohe von 110 % des aufgrund des Urteils
vollstreckbaren ‘Betrags abwenden, wenn nicht der Klager vor der Vollstreckung Sicherheit
in Héhe von 110 % des zu vollstreckenden Betrags leistet. Der Klager kann die Vollstre-
.ckung der Beklagten zu 2) durch Sicherheitsleistung in Hohe von 110 % des aufgrund des
Urteils vollstreckbaren Betrags abwenden, wenn nicht die Beklagte zu 2) vor der Vollstre-

ckung Sicherheit in Hohe von 110 % des zu vollstreckenden Betrags leistet.

4, Den Beklagten wird eine Raumungsfrist bis zum 30.11.2023 bewilligt.

Tatbestand

Der Kl&ger begehrt von den Beklagten die R&umung einer Wohnung im Hause StralRe des Frie-

dens 26, 3. Obergeschoss.
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Zwischen der i emrmngegenenes s oo | EFfurt und dem Beklagten zu 1. sowie .-
einem Herrn ... 1 kam zum 01.05.2004 ein Mietvertrag liber eine Wohnung, bestehend
laut Mietvertrag aus 5 Zimmern, Kiiche, Bad mit WC, Flur, Abstellraum und Bodenkammer zu-
stande. Laut Wohnungsiibergabeprotokoll vom 28.04.2004 (Anlage K 7) wurde die Wohnung in
einem vertragsgemalem Zustand {bernommen. Die Wohnung wird als Wohngemeinschaft ge-
nutzt. Zwischen dem Beklagten zu 1) und den Beklagten zu 2) bis 5) wurden Untermietvertrage -
abgeschlossen. Die Beklagte zu 2. ist laut Ummeldebescheinigung des Einwohnermeldeamtes

der Stadt Erfurt zum 01.05.2022 ausgezogen. Das Zimmer wird aktuell vom Beklagten zu 5. ge-
nutzt.

Der Klager erwarb das Objekt 2012. Es handelt sich dabei um ein einen Altbau, um die 100 Jahre
alt. Mit Mieterh6hungsverlangen \)om 29.05.2017 betrug der zu zahlende Gesamtmietzins 646,76
€, zuletzt 661,76 €. Nach Angaben des Klagers in der Betriebskostenab‘rechnungen hat die Woh-
nung eine GréRe von 123,40 m?. Seit September 2021 zahlte der Beklagte wegen einer von ihm -

mit Schreiben vom 28.07.2021 angekiindigten Mietminderung auf null keine Miete.Seit Oktober
2022 zahlte er monatlich 365,66 €. '

Mit Schreiben vom 26.11.2021 erklarte der Klager die fristlose Kiindigung des Mietverhéltniss_es
wegen Zahlungsriickstands (Anlage K3). Der Klager wiederholte mit Schreiben vom 05.12.2021
die fristiose Kiindigung und erkldrte mit Schreiben vom 18.01.2022 nochmals die fristlose Kiindi-
gung wegen Zahlungsrﬁckstandes in Héhe von Jinsgesamt 2.839,10 € und wegen vertragswidri-
gen Verhaltens des Beklagten (Anlage K4). Eine weitere fristiose Kiindigung erfolgte mit Schrlft-
satz vom 12.01.2023 wegen eines Mietriickstandes von 9. 192 16 €. bis Januar 2023 sowie we-

gen Beleidigungen gegentiber dem Klager.

Der Mietriickstand der Monate Oktober 2021 bis einschlieRlich Januar 2022 betrug 3.308,80 €.
Der Klager brachte ein Guthaben aus der letzten Betriebskostenabrechnung in Hoéhe von
469,70 € in Abzug und ging von einem Mietriickstand in Hohe von 2.838,10 € aus. Die fristlose

‘Kindigung vom 18.01.2022 begriindete er mit nachfolgendem vertragswidrigen Verhalten des Be-
klagten zu 1):

- Der Beklagte hat ohne Genehmigung eine Zwischenwand zwischen Kiiche und Zimmer ent-
fernt.

- Der Beklagte hat zwei Kellerrdume in Besitz genommen und diese trotz wiederholter Mahnun-

gen des Klagers nicht geraumt.

- Der Beklagte hat den Hof des Hauses zugemiillt.
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- Der Beklagte nutzt den Boden als Miillablagestelle. _
- Der Beklagte hat Steckdosenabdeckungen beschadigt und Steckdosen beseitigt.

- Der Beklagte verwandte vertragswidrig Elektroheizkérpern.

- Der Beklagte monierte zu Unrecht angebliche Mangel an der Heizungsanlage.

Mit Schreiben vom 28.07.2021 (Anlage A1) zeigte der Beklagte dem Klager Mietméngel'an.

- undichtes Dach, Wasserschaden, Geruchsbelastigung 30%
- Schwarzschimmelbefall im Bad 10 %
- Schwarzschimmel im Abstellraum 5%
- nistende Tauben auf dem Dachboden, Kot,Geruch | 15%
- nicht funktionierende Heizkorper A3O%
- undichte Holzrahmenfenster zum Hof 10 %
- Kaltwasservorlauf von mehr als 10 Sekunden 10 %
- mehrere Steckdosen sind defekt ' ' 15 %
- Versperrung des Hofes 15 %
- fehlende Betriebskostenabrechnung und Einsichtnahme 10%

Mit Schreiben vom 05.10.2021(Anlage A5) zeigte der Beklagte zu 1. eine ,Wespenplage"” an, for-

derte zur Beseitigung bis zum 29.10.2021 auf und kundigte eine weitere Mietminderung in Héhe

von 10 % an.

Die Heizung der Marke Vaillant VCW 240 XEU wurde im Jahr 1990 eingebaut. Am 31.01.2022
teilte der Bevollmachtigte des Beklagten dem Klager mit, dass die Heizung nicht mehr heizen
wiirde. Am 01.02.2022 erfolgte die Uberpriifung der Therme in der Wohnung des Beklagten. Der
Beklagte zu 1) beauftragte die Firma "~ mit der Wartung, die ihm gegenuber am 08.04.2022

Rechnung legte Uber 142,80 € und mit der Reparatur des Warmetauchers, die am 26.04.2022 er-
folgte und ihm mit 689,01 € in Rechnung gestellt wurde.

Der Klager hat im laufenden Verfahren die Klage auf die Beklagten zu 2) bis 5) erweitert. Es han-
delt sich dabei um Mitbewohner.

Der Klager beantragt nach Erweiterung der Klage auf die Beklagten zu 2) bis 5),

die Beklagten zu verurteilen, die Wohnung im Hause Stral’e des Friedens 26, _99049 Erfurt, 3.

Geschoss, bestehend aus finf Zimmern, Kiiche, Bad mit WC, Flur, Abstellraum, Boden -
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kammer, zu rdumen und gerdumt einschlieRlich samtlicher Schliissel an den Klager heraus

zugeben.
Die Beklagten beantragen, -

die Klage abzuweisen. Hilfsweise beantragte sie die Gewahrung einer Rdumungsfrist.

Sie behaupten, die Wohnung, die aus vier Zimmern bestehe, weise gravierende Mangel auf. Der
Vermieter sei mehrfach unter Fristsetzung vergeblich aufgefordert worden, diese Méngel zu be-
seitigen. So habe er sich geweigert, Wartungsarbeiten an der Heizungsanlage vornehmen zu las-.
sen. Diese sei Uberaltert und defekt. Der Warmetauscher habe ausgetauscht werden missen.
Es hatten in den vergangenen Wintern Temperaturen von maximal 18 Grad erreicht werden kén-

nen. Im Mai 2022 sei es wieder zu einem Totalausfall der Heizungstherme gekommen.

Der Beklagte macht ein Zuriickbehaltungsrecht wegen aﬁsstehender Betriebskostenabrechnun-

gen geltend sowie Erstattungsanspriiche wegen nicht ausgezahlter Guthaben und firr verauslagte

Kosten der Wartung.
Der Beklagten behaupten, die WohnungsgroRe liege bei lediglich 115,52 m2.

Sie erklaren hilfsweise die Aufrechnung in Héhe von 4.031,50 € fir Giberzahlte Miete im Zeitraum

Januar 2013 bis Juli 2017, duRerst hilfsweise in Hohe von 1.572,45 € und ab August 2017 bis Au-
gust 2021 in Héhe von 1.635,62 €.

Das Gericht hat Beweis erhoben durch Vernehmung der Zeugen . . . -

s e gy 5 s
——y v T sowie

durch richterliche Inaugenscheinnahme der Ortlichkeit. Wegen des Ergebnisses der Beweisauf-

nahme wird auf die Sitzungsniederschriften vom 22.09.2022 und 23.03.2023 sowie 12.05.2023

verwiesen.

Wegen der naheren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf die zwischen den Partei-

en gewechselten Schriftsatze nebst Anlagen Bezug genbmmen.
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Entscheidungsgrunde

Die zulassige Klage ist Uberwiegend begriindet.

Dem Klager steht gegeniiber den Beklagten zu 1), 3),4) und 5) ein Anspruch auf Rdumung und

Herausgabe der streitgegenstéandlichen Wohnung gem. §§ 546, 985 BGB zu.
Die fristlose Kiindigung vom 17.01.2022 war bereits wirksam.

Gemal § 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 Buchst. a BGB liegt ein wichtiger Grund fur eine auRerordentli-
che fristlose Kiindigung des Mietverhaltnisses insbesondere dann vor, wenn der Mieter flir zwei
aufeinander folgende Termine mit der Entrichtung der Miete oder eines nicht uherheblichen Teils
der Miete in Verzug ist. Als nicht unerheblich ist der riickstandige Teil der Miete nur dann anzuse-

hen, wenn er die Miete fur einen Monat Ubersteigt (§ 569 Abs. 3 Nr. 1 Satz 1 BGB).

Dies ist hier der Fall.

Der von dem Beklagten zu 1. zu zahlende monatliche Miete in den Monaten September 2021 bis
September 2022 betrug 7.941,12 € (12 x 661,76 €) sowie von Oktober bis Januar 2023 1.184,40 €
(296,10 € x 4), insgesamt 9.192,16 €. Der Beklagte zu 1) hat hingegen ein Jahr lang Gberhaupt
keine Miete gezahlt und ab Oktober 2022 lediglich 50 %.

Es besteht zwar ein Recht zur Mietminderung gem. § 536 BGB, aber nicht in der von den Beklag-

ten geltend gemachten Hohe.

Ein Mietmangel i.S.d. § 536 Abs. 1 BGB liegt vor, wenn die Tauglichkeit der Mietsache zum ver-
tragsgeméﬁen Gebrauch aufgehoben oder gemindert ist. Haben die Parteien besondere Verein-
barungen zur Beschaffenheit der Mietsache nicht getroffen, so liegt ein Mietmangel nicht vor,
wenn der vorgefundene Zustand mit den zum Zeitpunkt der Errichtung des Gebaudes geltenden

Bauvorschriften und technischen Normen im Einklang steht (BGH, NJW 2019, 507, beck-online).

Besondere Vereinbarungen wurden zwischen der Rechtsvorgangerin des Klagers und dem Be-
klagten zu 1. laut Ubergabeprotokoll nicht getroffen. Der Beklagte zu 1) zog in einen nicht sanier-
ten Altbau. Der Mieter einer Wohnung kann nach der allgemeinen Verkehrsanschauung erwarten,
dass die von ihm angemieteten Radume einen Wohnstandard aufweisen, der bei vergleichbaren
Wohnungen Ublich ist. Dabei sind insbesondere das Alter, die Ausstattung und die Art des Ge-
baudes, aber auch die Hohe der Miete und eine eventuelle Ortssitte zu berilicksichtigen. Damit ist

der Mindeststandard einer nicht modernisierten Altbauwohnung in einem ca. 100 Jahre alten
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Haus geschuldet.

Nach der persénlichen Anhérung der Parteien, der Vernehmungen der Zeugen

S

und nach richterlicher Inaugenscheinnahme der Ortlichkeit ist das Gericht davon Uberzeugt,

dass die streitgegensténdliche Wohnung mit Méngeln behaftet ist, die die Gebrauchstauglichkeit -

einschranken.

Die Zeugen “und | haben den Zustand des Zimmers beschrieben, welches
von dem Beklagten zu 1) genutzt wird. Wasser habe sich dort am Balken breit gemacht. Der Be-
klagte zu 1) habe liber zwei Quadratmeter die schadhaften Stellen ausgebessert. Der Zeuge '

hat ausgesagt, dass es nach den Ausbesserungsarbeiten erneut zu einer braunen Stelle
gekommen sei. Die Zeugen haben (ibereinstimmend bekundet, dass auch nach den Ausbesse;

rungsarbeiten braune Stellen wiedergekommen sind.

Bei dem durchgefiihrten Ortstermin konnte festgestellt werden, dass feuchte Wande und Schim-

melerscheinungen in der Wohnung vorhanden sind.

Im Zimmer des Beklagten zu 1) befindet sich an den beiden in der Decke im Ubergang zur Schra-
ge uber eine Flache von ca. 85 cm bis 30 ¢cm eine dunkle Verfarbung und die Farbe blttert ab.

Rechts und links der Fensterbank sind braune Stellen in der Wand erkennbar, die sich auch run-
terziehen bis zum FuBboden. Im Deckenbereich ist eine Ablésung erkennbar. Die Wande sind -

feucht. Dies ist feststellbar beim Anfassen der Wand.

Im Zimmer des Beklagten zu 3) sind am rechten Bereich des Fensters in der Schrége zum Dach

im Bereich von ca. 50 cm bis 1 m sowie dariiber und darunter braune Verfarbungen sichtbar,

rechts neben der Heizung im Bereich 30 x 30 cm.

Im Bad, an der vorderen rechten Seite beim Spiegel, kommt nicht nur Feuchtigkeit aus der Wand,
sondern es ist dazu eine groRflachige dunkle Verfarbung als Schimmelpilzbildung sichtbar.

Schimmel im Bad hat auch der Zeuge 1 gesehen.

2.

Ein Schwarzschimmelbefall im Abstellraum kann nach Inaugenscheinsnahme bestétigt werden.
Der Putz ist aufgrund Feuchtigkeit und Schimmel weitestgehend zerstort. Ein modriger Geruch -

ist wahrnehmbar. Der Zeuge . I hat ebenso zum Schimmelbefall im Abstellraum ausge-



12 C 85/22 - Seite 8 -

sagt.

Die Inaugenscheinahme der Holzrahmenfenster im nérdlichen Bereich der Wohnung hat erge-

ben, dass sie undicht und so marode sind, dass die Rahmen fast auseinanderfallen, die vollig

verwittert sind. Der Zeuge .’ “ hat von altem Holzfenster in seinem Zimmer gespro-
chen, was nicht richtig geschlossen habe. Auch im Bad sei der Aluhebel lawede gewesen. Ein
morsches Badezimmerfenster liegt nach Bekundungen der Zeugen .und’

vor.

Die Wohnungseingangstiir (Anlage 12) weist keine Méngel auf, die eine Mietminderung rechtferti-

gen wirden.

Die zuvor erfolgte Besichtigung des Dachbodens, direkt tber der streitgegenstandlichen Woh-
nuhg hat ergeben hat, dass dieser keine Spuren eines aktuellen Wassereintritts gezeigt hat. Inso-
weit kann die Aussage der Zeugin ' ; bestatigt werden. Die Dachfenster sind aller-

dings nur provisorisch verschlossen oder haben defekte Scheiben. Die Dachdeckung lasst das

- Licht durchscheinen. Feuchtigkeitsspuren sind auf dem Boden sichtbar. Der Zustand des Dach-

bodens entspricht dem der Fotodokumentation Anlage K 38. Taubenkot ist deutlich sichtbar. Der
Querbalken des Dachstuhls fiihlt sich feucht an. Er ist dunkel verfarbt und weist Schimmelspuren
auf. Bei einem Blick aus dem Badfenster ist die vemooste Dachrinne, die mit Erde befiillt ist,
sichtbar geworden. Das Dach ist marode. Das Regenwasser kann auch mangels defekter Ab-

flussrohre, die teilweise abgebrochen sind, nicht in ordnungsgemaRer Weise ablaufen (Foto Anla-
ge K 25). |

Eine Mietminderung wegen defekter Heizungsanlage und eingeschrankter Warmwasserzufuhr

wird ab Oktober 2022 nicht mehr geltend gemacht.

Dahingehende Méngel seit Beginn der Mietminderung ab Oktober 2021 bis 2022 kénnen nicht er-

heblich festgestellt werden. Unterlassene Wartungsarbeiten wirden nicht zur Mietminderung be-

rechtigen.

Eine Gber 30 Jahre alte Heizungsanlage, deren Erneuerung zwar empfehlenswert ist, stellt per se

keinen Mietmangel dar, solange sie funktionstiichtig ist.
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Die Wahrnehmungen des Zeugen @~ _ beziehen sich im Hinblick auf die Heizung auf
einen Zeitraum, der nicht streitgegenstandlich ist. Der Zeuge . _.. r wohnte bis Sommer A

12016 in einem Zimmer Richtung Norden. Er hat bekundet, dass es nicht warm geworden sei.

Der Zeuge ', hat ausgesagt, der Durchlauferhitzer habe nicht funktioniert. Herr

habe ca. ein halbes Jahr kein warmes Wasser gehabt.

Der Zeuge hat ausgesagt, dass die Heizung im Winter nicht funktioniert habe. Es sei’

dort richtig kalt gewesen. Dies sei Anfang des Jahres (2022) so gewesen.

Die Aussagen sind nicht hinreichend konkret. Keiner der Zeugen kann kann Angaben zu konkre-.

ten Temperaturen machen. Die Temperaturen wurden auch nicht gemessen.

-Die Zeugin _ kann aus eigener Wahrnehmung zu einer defekten Heizung keine
Angaben machen. Sie hat bestatigt, Wartungsarbeiten an der Therme in Auftrag gegeben zu ha-
ben. Ob dies Ende 2021 oder Anfang 2022 gewesen sei, kdnne sie nicht mehr sagen. Der Instal-
lateur habe ihr mitgeteilt, dass etwas in der Therme des Beklagten defekt sei. Einen Auf-

trag zur Reparatur habe sie aber nicht erteilen wollen, weil sie sich dafiir nicht zustandig geflhlt
habe.

Eine Rechnung (iber Wartungsarbeiten der Therme im EG und in den drei Obergeschossen hat -

die Firma..._. . am 28.03.2020 gegeniiber der Zeugin __. _ : gelegt (Anlage K 13).

Totalausfall der Heizung lag am 20.01.2022 und ein Notfalleinsatz durch die Firma ,
Rechnung vom 31.01.2022. Am 01.02.2022 war die vom Klger beauftragte Firma 1, der Zeu-
ge .__ 1, vor Ort. Der Zeuge * hat ausgesagt, im Februar des Jahres tber-
prift zu haben, ob die Therme funktioniere und die Heizkdrper warm werden wiirden. Dies sei der
Fall gewesen. Das war‘me Wasser sei erst nach einer gewissen Zeit gekommen. Der Zeuge be- .
statigt damit die schriftlichen Ausfiihren in seinem E-Mailschreiben vom 01.02.2022 an den Kla-

ger (Anlage K 6).

Der Beklagte behauptet einen erneuten Ausfall am 03.02.2022 und eine Wartung durch Firma ¢
am 08.04.2022.

Soweit der Beklagte einen Totalausfall der Heizungsanlage im April 2022 behauptet, ist dies von
den Zeugen nicht bestatigt worden. Mit anwaltlichem Schreiben vom 12.04.2022 (Anlage K8) ist
der Klager zum Austausch des defekten Warmetauschers aufgefordert worden. Nach diesem

Schreiben funktionierte jedenfalls die Heizung noch. Zu welchem konkreten Zeitpunkt und wie lan-
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ge es danach zu einem Ausfall gekommen sein soll, ist nicht dargelegt. Am 26.04.2022 wurde der

Austausch des Warmeaustauscher vorgenommen.

Ein Ausfall der Heizungsanlage im April 2022 fiir wenige Tage rechtfertigt keine Mietminderung.

Anhaltspunkte fiir eine eingeschrénkten Nutzungsméglichkeit liegen nicht vor.

7

Mehrere defekte Steckdosen sind beim Ortstermin nicht gesehen worden. Im Ubrigen ist der Vor-

trag hinsichtlich der veralteten Elektrik in der Wohnung zu unsubstantiiert, als dass hierauf Minde-

rungsanspruche gestiitzt werden kdnnen.

Nach den festgestellten Mietmangeln bemisst sich die Hohe der Mietminderung nach dem Grad

der Gebrauchsbeeintrachtigung wie folgt:

Fir die feuchten Wande in zwei Zimmern mit Ansatz zum Schimmelbefall sowie Schimmelbefall

im Bad sind 25 % Mietminderung angemessen.

Es liegen optisch deutlich wahrnehmbare Verfarbungen aufgrund von Feuchtigkeitstritt vor. Der
Wohnstandard einer Altbauwohnung im Dachgeschoss beinhaltet keine feuchten Wande mit

braunen Verfarbungen und Schimmelbildung. In einem solchen Zustand hatte der Beklagte zu 1)

die Wohnung auch nicht angemietet.

Zum Zeitpunkt der vorgenommenen Mietminderung auf null, im Oktober 2021, war bereits ein im
Jahr 2019 eingetretener Wasserschaden von den Beklagten selbst beseitigt worden. 2019 wur-
den Wande und Decken nach der Mangelanzeige des Beklagten zu 1) in drei Wohnzimmern und

dem Bad feucht. In zwei Zimmern hatte man in Eigenleistung eine teilweise Renovierung durch-
gefuhrt.

Die offenen Stellen im Dachstuhl, die den Eintritt von Regenwasser moglich machen und auch
der starke Schimmelbefall im oberen Treppenhaus, lassen zwingend den Schluss zu, dass der
Feuchtigkeitseintritt bauseits bedingt ist und nicht in Zusammenhang mit dem Liiftungsverhalten
de.s Mieters steht. Dafiir spricht auch der bauliche Zustand im Treppenhaus. Die Tapete im Flur
I6st sich von den Wanden iiber die ganze obere Decke. Im Ubergang von Decke zu Wand sind
dunkle Stellen erkennbar, die sich vom oberen Bereich in den unteren Bereich ausweiten. An der

Wand zum Treppenaufgang ist deutlich schwarzer Schimmel zu erkennen.
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Fur die undichten maroden Holzfenster auf der Nordseite im Bad ist eine Mietminderung von 10 %

berechtigt.

Fir den auRerhalb der Wohnung befindlichen verschimmelten Abstellraum und die undichte Bo-
denkammer auf dem Dachboden ist eine Mietminderung von jeweils 2,5 % , insgesamt 5 % be-

rechtigt. Bodenkammer und Absteliraum dienen nicht zu Wohnzwecken.

Tauben auf dem Dachboden rechtfertigen keine hohere Mietminderung mehr. Der Beklagte hat
selber im Schreiben vom 05.10.2021 mitgeteilt, dass ein weiteres Einfliegen unterbunden werden
konnte. Unmittelbare Einwirkungen auf die Wohnung waren damit nicht mehr verbunden. Weiter-.
hin besteht laut Mietvertrag kein Anspruch auf die Nutzung des Dachbodens zu Wohnzwecken.
Mietminderung wegen eines Wespennestes kann nicht bewilligt werden. Die Aussagen der Zeu-
gen sind vage geblieben. Der Zeuge ..._. r hat zwar von einem Wespennest gesprochen.

Die Frage der Einschrankung der Nutzung bleibt jedoch unbeantwortet. Das reicht im Ergebnis

nicht aus.

Ein Minderungsrecht fiir die mangelnde Nutzbarkeit des Hofes besteht nicht. Der Hof ist nicht mit
vermietet. Eine dahingehende Entscheidung des Landgerichts Erfurt liegt bereits schon vor. Eine
Mietminderung wegen nicht erteilter Betriebskostenabrechnungen ist unberechtigt, da dies die

Gebrauchstauglichkeif der Mietsache nicht einschrankt.

Dies ergibt eine Minderungsquote von insgesamt 40'%. Auch unter Berlcksichtigung dieser Min-

derung liegt ein Mietriickstand von mehr als zwei Monatsmieten vor.

Dass die Beklagten vermeintlich an das Bestehen eines Minderungsrechts glaubten, bzw. die
Rechtslage verkannt haben oder sich bei der Hohe der Minderungsquote, jedenfalls vollkommen
Uberzogen ist, geirrt haben, lasst das Verschulden i.S.d. § 573 BGB nicht entfallen (BGH, Be-

schluss vom 27. Oktober 2015 — VIl ZR 288/14 —, BGH, Versaumnisurteil vom 17. Juni 2015 — VIlI
ZR 19/14 —juris).

Zum Zeitpunkt der 1. fristiosen Kiindigung betrug der Zahlungsriickstand bis einschlieBlich Januar
2022 3.308,80 €. Eine Mietminderung in Héhe von 40 % fihrt zu einem Abzug in Hohe von
1.323,52 €. Es verbleiben 1.985,28 €, die auch unter Abzug von 469,70 €, die der Klager vorge-

nommen hatte, zu einem Mietriickstand von 1.515,58 € fiihren, der zwei Monatsmieten Ubersteigt.

Der Beklagte befand sich zum Zeitpunkt der Kindigung vom 17.01 2022 mit einem Betrag in Ver-
zug, der zwei Monatsmieten (iberstieg. Die fristiose Kindigung war daher gemaR § 543 Abs. 2 .

Satz 1 Nr. 3 Buchst. b BGB begriindet und hat das Mietverhiltnis zwischen den Parteien been-
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det, so dass der Klégerin ein Anspruch auf Raumung gegen den Beklagten zu 2 (aus § 546 Abs.

1 BGB) sowie gegen die Beklagte zu 1 (aus § 985 BGB) zusteht.

Ein Zurlckbehaltungsrecht gem. § 273 BGB wegen nicht ordnungsgemaR erteilter Betriebskos-
tenabrechnungen besteht nicht. Das Zurlickbehaltungsrecht nach § 273 BGB schlieRt den
Schuldnerverzug nur aus, wenn es vor oder bei Eintritt der Verzugsvoraussétzungen geltend ge-
~macht wird (Seichter in: juris PK-BGB, 9. Aufl., § 286 BGB, Rn 9; Palandt/Griineberg, BGB, §
286, Rn 38). Beruft sich der Schuldner erst danach auf sein Zurlckbehaltungsrecht, wird der be-

reits eingetretene Verzug dadurch also nicht beseitigt.

Allein in der Nichtzahlung des Mietzinses liegt noch keine Ausiibung des Zurlckbehaltungsrech-
tes, da der Klager allein dadurch nicht erkennen konnte, dass die Verweigerung der Leistung auf
ein Zurlickbehaltungsrecht gestiitzt werden sollte (Kerwer-in: juris PK-BGB, 9. Aufl. § 273, Rh 26
m.w.N.). Der Beklagte zu 1) hat vielmehr eine Mietminderung dafiir geltend gemacht. Das Zuriick-

behaltungsrecht ist erstmals mit der Klageerwiderung im Schriftsatz vom 28.04.2022 eingewandt

gemacht worden.

Eine Aufrechnung mit {iberzahlten Mieten ist nicht begrindet. Die tatsachliche WohnungsgroRe

kann dahingestellt bleiben.

Der Beklagte hat sich keine Riickforderung der Ogezahlten Miete vorbehalten. Die rechtzeitige
Rlge ist erforderlich (§ 536¢ Abs. 2, S. 2 Nr. 1 BGB), um dem Vermieter iiberhaupt die Mdglich-

keit zu geben, eine Mangelbeseitigung durchzufiihren. Eine Zahlung unter Vorbehalt verhindert

den Ausschluss des Ruickforderungsrechts nach § 814 BGB.

Dem Kléger steht gegentiber der Beklagten zu 2) kein Raumungsanspruch zu, da dies bereits

aus der Wohnung gezogen ist.

Die Entscheidung zur R&umungsfrist beruht auf § 721 | 1 ZPO. Fiir welche Dauer den Beklagten
eine Raumungsfrist eingerdumt wird, entscheidet das Gericht nach billigem Ermessen unter Be-
ricksichtigung aller widerstreitender Interessen im Einzelfall. In diesem Fall ist eine Abwagung
zwischen den berechtigten Interessen der Mieter sowie des Vermieters vorzunehmen. Hierbei
wird in der Regel beriicksichtigt, dass eine mégliche Obdachlosigkeit vermieden werden soll. Den
Mietern soll mit der Raumungsfrist die Méglichkeit gegeben werden, eine angemessene Ersatz-
wohnung zu finden. Zugunsten des Klagers spricht der noch immer bestehende Mietriickstand

und die Tatsache, dass die Gewahrung einer R&dumungsfrist bei einer auferordentlichen fristlo-
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sen Kindigung nur ausnahmsweise in Betracht kommt. Andererseits ist vorliegend die lange
Dauer des Mietverhaltnisses des Beklagten zu 1) von 19 Jahren sowie die eingeschrankten fi-
nanziellen Mdglichkeiten zu beriicksichtigen. Nach umfassender Abwagung der Interessen der

Parteien wird vorliegend eine R&umungsfrist bis zum 30.11.2023 fiir ausreichend und angemes-

sen gehalten.

Die Kostenentscheidung folgt aus §§ 91, 92, 100 ZPO.
Die Entscheidung zur vorlaufigen Vollstreckbarkeit beruht auf §§ 708 Nr. 7, Nr.11, 711 ZPO.

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.

Die Berufung ist binnen einer Notfrist von einem Monat bei dem

Landgericht Erfurt
Juri-Gagarin-Ring 105 — 107
99084 Erfurt

einzulegen.

Die Frist beginnt mit der Zustellung der vollstandigen Entscheidung, spatestens mit Ablauf von fiinf Monaten
nach der Verkiindung 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 enthalten, dass
Berufung eingelegt werde.

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

Rechtsbehelfe kénnen auch als elektronisches Dokument eingereicht werden. Eine einfache E-Mail genugt
den gesetzlichen Anforderungen nicht.

Rechtsbehelfe, die durch eine Rechtsanwaltin, einen Rechtsanwalt, durch eine Behérde oder durch eine juris-
tische Person des offentlichen Rechts einschliellich der von ihr zur Erfillung ihrer &ffentlichen Aufgaben ge-
bildeten Zusammenschliisse eingereicht werden, sind als elektronisches Dokument einzureichen, es sej -
denn, dass dies aus technischen Griinden vorlbergehend nicht méglich ist. In diesem Fall bleibt die Uber-
mittlung nach den allgemeinen Vorschriften zulassig, wobei die voriibergehende Unmoglichkeit bei der Er-

satzeinreichung oder unverziiglich danach glaubhaft zu machen ist. Auf Anforderung ist das elektronische
Dokument nachzureichen.

Elektronische Dokumente miissen

- mit einer qualifizierten elektronischen Signatur der verantwortenden Person versehen sein oder
- von der verantwortenden Person signiert und auf einem sicheren Ubermittlungsweg eingereicht werden.

Ein elektronisches Dokument, das mit einer qualifizierten elektronischen Signatur der verantwortenden Per-
son versehen ist, darf wie folgt (ibermittelt werden:
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- auf einem sicheren Ubermittlungsweg oder

- an das fir den Empfang elektronischer Dokumente eingerichtete Elektronische Gerichts- und Verwal-
tungspostfach (EGVP) des Gerichts.

" Wegen der sicheren Ubermittiungswege wird auf § 130a Absatz 4 der ‘Zivilprozessordnung verwiesen. Hin-

sichtlich der weiteren Voraussetzungen zur elektronischen Kommunikation mit den Gerichten wird auf die
Verordnung Uber die technischen Rahmenbedingungen des elektronischen Rechtsverkehrs und (iber das be-
sondere elektronische Behérdenpostfach (Elektronischer-Rechtsverkehr-Verordnung - ERVV) in der jeweils
geltenden Fassung sowie auf die Internetseite www.justiz.de verwiesen.

gez.

Napp-Keske
Richterin am Amtsgericht

Beschluss

Der Streitwert wird auf 6.333,12 € festgesetzt.

Rechtsbehelfsbelehrung:

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 Erfurt
Rudolfstrafie 46
99092 Erfurt

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 oder formloser Mit-

teilung des Festsetzungsbeschlusses eingelegt werden. Im Fall der formlosen Mitteilung gilt der Beschluss
mit dem dritten Tage nach Aufgabe zur Post als bekannt gemacht. "

Die Beschwerde ist schriftlich einzulegen oder durch Erklarung zu.Protokoll der Geschéaftsstelle des genann-
ten Gerichts. Sie kann auch vor der Geschéftsstelle jedes Amtsgerichts zu Protokoll erklart 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 eingereicht werden. Eine einfache E-Mail geniigt
- den gesetzlichen Anforderungen nicht.

Rechtsbehelfe, die durch eine Rechtsanwaltin, einen Rechtsanwalt, durch eine Behdrde oder durch eine juris-
tische Person des o&ffentlichen Rechts einschlieRlich der von ihr zur Erflillung ihrer 6ffentlichen Aufgaben ge-
bildeten Zusammenschliisse eingereicht werden, sind als elektronisches Dokument einzureichen, es sei
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denn, dass dies aus technischen Grﬂnden.vorUbergehend nicht méglich ist. In diesem Fall bleibt die Uber-
mittlung nach den allgemeinen. Vorschriften zulassig, wobei die voriibergehende Unmdglichkeit bei der Er-

satzeinreichung oder unverziiglich danach glaubhaft zu machen ist. Auf Anforderung ist das elektronische
Dokument nachzureichen. ' '

Elektronische Dokumente miissen

- mit einer qualifizierten elektronischen Signatur der verantwortenden Person versehen sein oder
- von der verantwortenden Person signiert und auf einem sicheren Ubermittlungsweg eingereicht werden.

Ein elektronisches Dokument, das mit einer qualifizierten elektronischen Signatur der verantwortenden Per-
son versehen ist, darf wie folgt (ibermittelt werden:
- auf einem sicheren Ubermittlungsweg oder

- an das fiir den Empfang elektronischer Dokumente eingerichtete Elektronische Gerichts- und Verwal-
tungspostfach (EGVP) des Gerichts.

Wegen der sicheren Ubermittlungswege wird auf § 130a Absatz 4 der Zivilprozessordnung verwiesen. Hin-
sichtlich der weiteren Voraussetzungen zur elektronischen Kommunikation mit den Gerichten wird auf die
Verordnung tiber die technischen Rahmenbedingungen des elektronischen Rechtsverkehrs und iiber das be-
sondere elektronische Behérdenpostfach (Elektronischer-Rechtsverkehr-Verordnung - ERVV) in der jeweils
geltenden Fassung sowie auf die Internetseite www.justiz.de verwiesen.

gez..

Napp-Keske
Richterin am Amtsgericht

Verkiindet am 08.06.2023

gez.
Hauptvogel, JAng
als Urkundsbeamtin der Geschaftsstelle






