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Auf die Berufung des Klagers wird daé Urteil des Amtsgerichts Offenbach am Main
vom 05.12.2012 (Az.: 350 C 367/10) abgesndert:

Das Anerkenntnisvorbehaltsurteil vom 10.03.2011 und das Versdumnisurteil vom
23.05.2012 werden aufgehoben.

Der Beklagte wird verurteilt, an den Klager EUR 782,79 sowié EUR 272,87 vorgericht-
liche Rechtsanwaltskosten nebst Zinsen aus dem letztgenannten Betrag in Hohe von 5
Prozentpunkten iber dem Basiszinssatz seit dem 06.05.2011 und EUR 5,-- vorgericht-
liche Mahnkosten zu zahlen.

Im Ubrigen werden Klage und Widerklage abgewiesen.

Die weitergehende Berufung des Klsgers sowie die Berufung des Beklagten werden
zurtickgewiesen.

Der Kléger tragt die Kosten seiner Saumnis in erster Instanz. Von den weiteren Kosten
des Rechtsstreits erster Instanz haben der Kladger 10% und der Beklagte 90% zu tra-

gen. Von den Kosten des Rechtsstreits zweiter instanz haben der Kiager 28% und der
Beklagte 72% zu tragen:

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

Streitwert 1. Instanz: EUR 6.453,15
Streitwert 2. Instanz; EUR 1.604,60



Griinde:

l.

Hinsichtlich der tatsachliichen Feststellungen wird auf den Tatbestand der angefochtenen Ent-
scheidung Bezug genommen, § 540 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 ZPO.

Unter dem 23.05.2012 hat das Amtsgericht ein Versaumnisurteil erlassen, durch das das Aner-
kenntnisvorbehaltsurteil vom 10.03.2011 aufgehoben worden ist.

Gegen dieses Verséium’nisurteil hat der Klager mit Schriftsatz vom 01.06.2012 Einspruch eingelegt.

Mit Urteil vom 05.12.2012 hat das Amtsgericht das Versaumnisurteil vom 23.05.2012 aufrecht er-
halten und die Widerklage abgewiesen.

Zur Begrﬁndung' hat das Amtsgericht. ausgefiihrt, dem Klager stehe zwar fiir die Zeit von April bis
Oktober 2010 ein restlicher Mietzinsanspruch in Hhe von EUR 1.347,26 zu, dieser sei aber durch
die bereits in HGhe von EUR 930,- aus dem Vorbehaltsanerkenntnisurteil erfolgte Vollstreckung

sowie in Héhe weiterer EUR 417,26 aufgrund der beklagtenseits erklarten hilfsweisen Kautionsauf-
rechnung untergegangen.

Der Beklagte habe in der Zeit ab April 2010 die Miete zu Recht wegen der Schaden an dem Tep-
pichboden gemindert.

Eine Behebung des Mangels am Teppichboden sei bis zum Auszug des Beklagten nicht erfolgt.
Dass der Beklagte die Annahme eines neuen Teppichbodens endgiiltig verwelgert habe, habe der
Klager nicht vorgetragen, so dass der Beklagte sein Minderungsrecht n|cht verwirkt habe.

Folglich sei die Klage abzuweisen, soweit der Klager Zahlung von Jewells EUR 118,87 monatlich
fur die Zelt von Aprll bis Oktober 2010 begehre, da dem Beklagten fur die Monate Juni und Juli ein
Mlnderungsrecht zugestanden habe .

Insoweit sei auch die vorgenommene Minderungshéhe von 15% - mithin von monatlich EUR
118,87 — angemessen, aber auch ausreichend.

Dem Klager stehe unter Berlicksichtigung des Mietzinsminderungsanspruchs von 15% weiter ein
restlicher Mietzinszahlungsanspruch fiir November 2010 in-Héhe von EUR 673,63 auf den Netto-
mletzmszahlungsanspruch zu.

Ferner bestehe zugunsten des Klagers auch ein'NachzathngsanSpruch auf die Betriebskosténab-_
rechnungen der Wirtschaftsjahre 2009 und 2010 in Héhe von insgesamt EUR 922,23, denn die
streitbefangenen Abrechnungen seien ordnungsgemaf erstellt und damit fallig.

Sie entsprachen den Anforderungen an eine priifbare und nachvoliziehbare Abrechnung der Ne-
benkosten und Heizkosten,



Soweit der Beklagte eingewandt habe, der umgelegte Heizungsverbrauch sei der Héhe nach nicht
nachvollziehbar, zumal die Heizungsrohre im Sommer in der in der Wohnung befindlichen Kammer
trotz Sommerbetrieb mehr als 100 Grad Celsius hei gewesen seien, ergebe sich daraus kein er-
heblicher Einwand gegen die geltend gemachten Nachfarderungen.

Insoweit seien nach den Bestimmungen der Heizkostenverordnung die tatsachlich angefallenen
Kosten abzdrechnen. Fir den Fall, dass die Heizung einen Mangel aufgewiesen habe, stelle dies
keinen Méngel der Abrechnung dar, zumal selbst eine Unwirtschaftlichkeit unerheblich wire.

Der Anspruch des Kiagers in Hohe von insgesamt EUR 1.595,85 sei aber durch die beklagtenseits

mit der restlichen Kaution erfolgte Aufrechnung untergegangen.

Dartiiber hinaus schulde der Beklagte dem Kléger nicht Zahlung auBergerichtlich angefallener
Rechtsanwaltskosten in Hihe von EUR 837,52. Nachdem _der Béklagte zu der erfoigten Mietzins-
einbehaltung aufgrund seiner Aufrechnungserklarung berechtigt gewesen sei, fehle hier bereits die
Anspruchsgrundiage. Darijber hinaus sei auch der den berechneten Kosten zugrunde gelegte
Streitwert von EUR 11.400,-- nicht nachvoliziehbar.

Die Widerklage sei nicht begriindet.

Insoweit sei der geltend gemachte Anspruch bereits durch die Verrechnung mit der Klageforderung

untergegangen.

Gegen dieses Urteil haben beide Parteien Berufung eingelegt.

Der Klager beantragt mit seiner Berufung, unter teilweiser Abanderung des amtsgerichtlichen Ur-

teils das Versaumnisurteil vom 23.05.2012 aufzuheben und den Beklagten zu verurteilen, an den
Klager EUR 2.005,94 nebst Zinsen zu zahlen. '

Er macht nunmehr folgende Forderungen geltend:

Miete Juni 2010 EUR 118,88
Miete Juli 2010 , EUR 356,61
Miete August 2010 EUR 118,87
Miete September 2010 EUR 118,87
Miete Oktober 2010 EUR 842,50

Miete November 2010 EUR 792,50



Betriebskostenabrechnung 2009 EUR 364,75
Betriebskostenabrechnung 2010 EUR 557,48
Rechtsanwaltskosten EUR 775,65
Mahngebiihr ; EUR5,--
Forderung EUR 4.051,11
abzgl. Kaution EUR 2.045,17
Summe EUR 2.005,94

Ein Grund zur Mietkiirzung habe fiir den Beklagten nicht bestanden.

Es werde bestritten, dass der Teppichboden ,stark verschlissen gewesen sei. Es handele sich
lediglich um Gebrauchsspuren, die nur eine optische Beeintrichtigung, aber keine Gebrauchsbe-
eintrachtigung zur Folge htten, zudem werde die Erheblichkeitsschwelle des § 536 Abs. 1 Satz 3
BGB nicht {iberschritten.

Sofern der Beklagte in der Berufungsinstanz nunmehr erstmals vortrage, dass eine Unfallgefahr
bestanden habe, werde bestritten, dass von dem Teppichboden eine erhebliche Stolpergefahr
ausgegangen sei.

In jedem Fall sei die von dem Amtsgericht in Ansatz gebrachte Mietminderung von 15% deutlich
Uberhéht und unangemessen, '

Eine riickwirkende Mietminderung fiir die Monate April und Mai 2010 sei ausgeschlossen.
Der Beklagte habe die entsprechenden Mieten vorbehaltlos gezahit. Wegen § 814 BGB sei eine
Ruckforderung dieser Mieten ausgeschlossen. :

Unabhéngig davon sei die unterlassene Méngelbeseiti'gung auf das Verhalten des Beklagten zu-
riickzufiihren.

Der Beklagte sei nicht kooperationsbereit gewesen.

Erfilllung im Hinblick auf die geleisteten EUR 930, sei nicht eingetreten, da Erfillung bei der
Zwangsy.olllstreckung aus einem vorlaufig vollstreckbaren Titel erst mit Rechtskraft des Urteils ein-
trete. ) '

Die Forderungen aus den Betriebskostenabrechnungen fiir die Jahre 2009 und 2010 seien be-
grundet. .



Die Inanspruchnahme rechtlichen Rates durch den Kléger sei wegen der zu Unrecht vorgenom-
menen Mietkilirzung und der offenen Nachzahlung aus der Betriebskostenabrechnung erforderlich
und zweckmaRig gewesen.

Die Kiindigung sei nicht wegen Mietriickstandes, sondern wegen beharrlich vertragswidrigen Ver-
haltens des Beklagten erfolgt, der die angemietete Wohnung ohne Einverstindnis des Klgers zu
gewerblichen Zwecken genutzt habe. _

Unter Zugrundelegung eines Gegenstandswertes in Héhe von EUR 9.510,- errechnet der Klager
zudem nunmehr vorgerichtliche Rechtsanwaltskosten in Hohe von EUR 775,65.

Ferner tragt er in der Berufungsinstanz erstmals vor, dass dem Beklagten von dem Inhaber der _
Firma -verschiede_ng Teppiche in dem von dem Klager festgelegten Preissegment vorgestellt
worden seien. Der Beklagte habe sich jédoch damit unzufrieden gezeigt. Die Kosteniibernahme fiir
die Verlegung eines héher wertigen Teppichs habe der Beklagte abgelehnt und erklart, er wolle
sich zundchst selbst mit dem Klager wegen einer mogllchen Kosteniibernahme auseinander set-
zen. Dies sei jedoch nicht erfoligt.

Der Beklagte beantragt, unter teilweiser Abénderung des erstinstanzlichen Urteils das Versdum-
nisurteil aufrecht zu erhalten und auf die Widerkiage den Klager zu verurteilen, an den Beklagten
EUR 379,31 nebst Zinsen zu zahlen.

Der Klager habe gegenliber dem Beklagten einen Zahlungsanspruch in Hohe von EUR 550,96.

Dieser Zahlungsanspruch rechtfertige sich aufgrund folgender Uberlegungen:

Ein Anspruch auf Mietminderung in Héhe von 15% habe aufgrund des Umstands, dass der Tep-
pichboden verschlissen gewesen sei, sich an verschiedenen Stellen geidst und nicht nur im méb-
lierten Teil der Wohnung Falten geschlagen habe, bestanden. Es sei eine erhebliche Unfallgefahr
von dem Teppichboden ausgegangen. Im Ubrigen sei die Bruttomiete nur um 12,5% bzw. ab Juli
2010 nur noch um 11,88% gemindert worden.

Fur Oktober kénne der Klager noch EUR 881,13 von dem Beklagten verlangen, fiir November
EUR 792,50. ‘

Aus den Betriebskostenabrechnungen fiir die Jahre 2009 und 2010 sei noch ein Betrag in Hohe
von EUR 922,23 offen.

Insgesamt stehe dem Kl&ger ein Zahlungsanspruch in Héhe von EUR 2.595,86 gegeniiber dem
Beklagten zu. Infolge der seitens des Beklagten erklarten Aufrechnung mit der Mietkaution verblei-
be eine Restforderung in Hohe von EUR 550,69.



Hinsichtlich der an den Klager geleisteten EUR 930,-- bestehe zugunsten des Beklagten ein Riick-"
forderungsanspruch gemaf § 812 BGB. ‘
Nach Verrechnung mit der dem Klager zustehenden Forderung ergebe sich ein Guthaben zuguns-

ten des Beklagten in Héhe von EUR 379,31.

1.
1. Berufung des Kligers:

Auf die zuldssige Berufung des Klagers war das erstinstanzliche Urteil wie geschehen abzuindern.

Der Klager hat zunéchst fiir die Monate Juni bis November 2010 einen Anspruch auf Zahlung riick-
standigen Mietzinses in Héhe von EUR 1905,73, da der Beklagte nicht zu einer Mietminderung in

der von ihm vorgenommenen Hohe berechtigt war.

Aufgrund des schiechten Zustands des Teppichbodens ist vielmehr lediglich eine Minderung in
Hohe von 5% der Bruttomiete angemessen.

Zwischen den Parteien ist insoweit unstreitig geblieben, dass der streitgegenstandliche Teppich-
boden mindestené 12 Jahre alt gewesen ist und Wellen geschlagen hat. ,
Ferner ist der Vortrag des Beklagten, dass er von Besuchern immer wieder auf den schlechten
Zustand des Teppichbodens angesprochen worden ist, von der Kldgerseite nicht bestritten wor-
den.

Da nach den Erérterungen in der miindlichen Verhandlung vom 14.06.2013 weiterhin davon aus-
zugehen ist, dass die Problematik hinsichtlich des Teppichbodens sich lediglich auf einen Raum
der von dem Beklagten angemieteten Wohnung beschrankte, wozu auch mit Schriftsatz des Be-
klagten vom 04.03.2011 ein entsprechendes Lichtbild zur Akte gereicht worden ist, erscheint der
Kammer die ausgeworfene Minderungsquote als ausrelchend um den von dem Tepplchboden
ausgehenden Beeintrachtigungen hinreichend gerecht zu werden.

Die Kammer hat in diesem Zusammenhang auch beriicksichtigt, dass von einer Wellenbildung
eines Teppichbodens regelmaig eine Stolpergefahr fiir die Wohnungsnutzer ausgeht.

Von einem lediglich optischen Mangel kann daher ~ entgegen der Ansicht der Kisgerseite — nicht
gesprochen werden.

Aus der von der Beklagtenseite zitierten Entscheidung des OLG Celle, WM 1995, 584, Iasst sich
keine. hohere Minderungsquote zugunsten des Beklagten herleiten. Es handelt sich ersichtlich um
eine Einzelfallentscheidung, deren Besonderheiten einer Ubertragung der dort anerkannten Minde-
rungsquote auf den hiesigen Fall entgegen stehen.
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Die genannte Entscheidung hatte eine Minderung wegen Méangeln an einem in einem Alten- und
Pflegeheim verlegten Teppichboden zum Gegenstand.

Seitens des erkennenden Gerichts wurde mafgeblich darauf abgestellt, dass flr die betroffenen
Heimbewohner infolge der regelméaRig bei alteren und pflegebediiritigen Menschen vorhandenen
Gebrechlichkeiten nicht zuverlassig abzuschitzen gewesen sei, an welchen Stelien firr sie tatséch-
lich eine Stolpergefahr bestand und an welchen Stellen lediglich ein optischer Mangel vorhanden
gewesen sei.

Eine vergleichbare Situation ist vorliegend nicht gegeben.

Der Beklagte konnte eine riickwirkende Mietminderung flr die Monate April und Mai 2010 vorneh-
men. _ | '

§ 814 BGB steht dem nicht entgegen.

Die von § 814 BGB geforderte Kenntnis, nicht die volle Miete zahlen zu missen, hat im Zeitpunkt
der Mietzahlungen fiir April und Mai 20I10 nicht bestanden.

Aus dem vorprozessualen Schriftverkehr zwischen den Parteien, beispielsweise den Schreiben
. des Beklagten vom 14.04.2010 und 05.05.2010, lasst sich insoweit entnehmen, dass der Beklagte
zunachst davon ausging, trotz Mangelanzeige wahrend der dem Kiéger gesetzten Frist zur Méan-
gelbeseitigung nicht zu einer Mietminderung berechtigt zu sein.

Aus dem Schreiben vom 30.06.2010 ergibt sich weiter, dass sich der Beklagte erst in der Folgezeit
~ bei dem Mieterbund riick vergewisserte, inwieweit er eine Mietminderung auch fiir die Monate April
und Mai 2010 geltend madhen kénne.

Das Minderungsrechts des Beklagten ist nicht deshaib ausgeschlossen, weil der Beklagte einen
Austausch des Teppichbodens verhindert habe.

Eine endgiiltige Verweigerung der Neuverlegung des Teppichbodens lésst sich aus den zahlrei-
chen Schreiben des Beklagten, in dem-er den Klager immer wieder auf seine entsprechende Ver-
pflichtung hinwies, nicht entnehmen. '

Der in diesem Zusammenhang erstmals in der Berufungsinstanz gehaltene Vortrag des Klagers,
dass der Beklagte sich wegen einer méglichen Kosteniibernahme mit ihm in Verbindung habe set-
zen Wollen, was tatséchlich aber nicht erfolgt sei, ist gemaR § 531 Abs. 2 Ziffer 3 ZPO nicht zu
berlicksichtigen, da er von der Gegenseite bestritten worden ist.

Der Beklagte hat bereits in erster Instanz v,orgetragen-, dass es der Firma @ nicht méglich ge-
- wesen sei, einen Teppichboden fiir die vom Klager geforderten 9,90 EUR/gm zu Verlegen.

Dagegen steht dem Beklagten ein Zuriickbehaltungsrecht an den Mieten fﬁr Oktober und Novem-
ber 2010 nicht zu.
Der Beklagte geht selbst davon aus, dass die Kaution seitens des Kiagers abgerechnet werden

konne.
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Es wiére daher widersprichlich, von dem Klager zum jetzigen Zeitpunkt noch einen Nachweis liber

eine gesetzeskonforme Anlage der Kaution zu verlangen.

Unter Beriicksichtigung des Umstands, dass die seitens des Klagers in den Monaten Oktober und
November 2010 nicht bzw. nicht volisténdig geleisteten Nebenkostenvorauszahlungen nach Eintritt
der Abrechnungsreife nicht mehr geltend gemacht werden kénnen, ergibt sich damit ein Betrag in
HGohe von EUR 1.905,73, den der Kiager gegenliber dem Beklagten an riickstandigem Mietzins
geltend machen kann.

Der Kléger hat femer einen Anspruch in Héhe von insgesamt EUR 922,23 aus den Betriebskos-
tenabrechnungen fir die Jahre 2009 und 2010.

Substantiierte Einwendungen gegen diese Abrechnungen hat der Beklagte in, der Berufungsin-
stanz nicht mehr erhoben, vielmehr hat er den oben angefuhrten Nachzahlungsbetrag. selbst den
Berechnungen in seinem Schriftsatz vom 27.03.2013 zugrunde gelegt.

Der Zahlungsanspruch des Kiégers ist nicht dadurch teilweise untergegangen, dass der Beklagte
zwecks Vermeidung der Zwangsvollstreckung einen Betrag in Héhe von EUR 930,-- an den Kliger
geleistet hat.

" Zahlungen, die zur Abwendung der Zwangsvollstreckung aus einem nur vorl3ufig volistreckbaren
Urteil geleistet.we_rden, bewirken grundsétzlich keine Erfiillung. Sie stehen unter dem Vorbehalt,
dass das Bestehen der Schuld rechtskraftig festgestellt wird (BGH NJW 1990, 2756f. - juris -).

Vorgerichtliche Rechtsanwaltskosten kann der Klager allerdings nur in Héhe von EUR 272,87 ge-
genlber dem Beklagten geltend machen.

Es ist bei der Berechnung der Rechtsanwaltskosten ein Gegenstandswert in Héhe von EUR
2.270,48 (EUR 1.905,73 rickstdndiger Mietzins plus EUR 364,75' Nachforderung aus der Betriebs-
kostenabrechnung 2009) zugrunde zu legen. |

Der Kléager durfte sich gegeniiber dem Beklagten anwaltlicher Hilfe bedienen, da die von dem Be-
klagten vorgenommenen Mietminderungen iiberhdht waren und eine Nachforderung aus der Be-
triebskostenabrechnung fiir das Jahr 2009 bestand.

Dagegen greifen die fiir die Beendigung des Mietverhaitnisses in dem Kiindigungsschreiben vom
21.09.2010 angegebenen Griinde nicht durch.

Ein Gegenstandswert in Héhe der zwolffachen Netto-Monatsmiete ist vor diesem Hintergrund nicht
gerechtfertigt. _

Ein Vermieter muss in ausschlief&liqh zu Wohnzwecken vermieteten Rdumen geschiftliche Aktivi-
taten des Mieters, die nach aulen in Erscheinung treten, zwar grundSétinch nicht ohne entspre-
chende vorherige Vereinbarung dulden (BGH NSW BGB § 535 (BGH-intern) — juris -).
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Allerdings kann der Vemieter nach Treu und Glauben verpflichtet sein, eine Erlaubnis zur teilwei-
sen gewerblichen Nutzung zu erteilen. Eine solche Verpflichtung kommt dann in Betracht, wenn
von der beabsichﬁgten Tatigkeit — was der Mieter darzulegen und zu beweisen hat — keine weiter-
gehenden Einwirkungen auf die Mietsache oder Mltmleter ausgehen als bei einer (iblichen Wohn-
nutzung (BGH a.a.0.).

Zu denken ist insoweit an eine Tatigkeit ohne Mitarbeiter und ohne ins Gewicht fallenden Kunden-
verkehr (BGH a.a.0.).

Eine solche Tatigkeit liegt hier nach dem unstreitigen Vortrag des Beklagten vor.

Soweit in dem Kiindigungsschreiben weiterhin auf eine Verhlnderung der Méngelbeseitigung am
Teppichboden durch den Beklagten verwiesen wird sowie auf eine unzulassige riickwirkende
Mietminderung, greift diese Argumentation. gleichfalls nicht.

Auf die obigen Ausflihrungen wird insoweit Bezug genommen.

Unter Zugrundelegung dieser Erwégungen ergeben sich Rechtsanwaltskosten in Hohe von EUR
272,87.

Die geltend gemachten Mahnkosten sind nach § 286 Abs. 1, 2 BGB begriindet.

Die Forderungen des Kligers sind aber teilweise bereits durch die seitens des Klagers erklarte
Verrechnung mit der von jhm noch inne gehaltenen Kaution in Hohe von EUR 2.045,17 erloschen.
Da der Klager in der Berufungsbegriindung erklart hat, die Ve‘rrechnung erfolge in zeitlicher Rei-
henfolge der Darstellung der .Fordefuhgen des Klagers, also zunichst ab Juni 2010, betrifft dies
die Mietzinsforderungen des Kldgers von Juni 2010 bis November 2010 sowie den Nachzahlungs-
anspruch aus der Bétriebskostenabrechnung 2009 in Hohe von EUR 139,44.

Demzufolge konnte das Anerkenntnisvorbehaltsurteil vom 10.03.2011, das riickstandige Mieten fir
den Zeitratm Juni 2010 bis Oktober 2010 zum Gegenstand hatte, nicht aufrecht erhalten bleiben.
Es verbleibt der Anspruch des Klagers auf die Zahlung der (restiichen) Nachforderungsbetrage aus
den Betriebskostenabrechnungen fiir die Jahre 2009 und 2010 sowie auf die geltend gemachten
Nebenkosten.

Der Zinsanspruch ist g’eméri §§ 286 Abs. 1, 288 Abs. 1 BGB begriindet.
Zinsen wegen der Nachzahlungsanspriiche aus den Betriebskostenabrechnungen 2009 und 2010
. sind ausweislich des kligerischen Berufungsantrags nicht geltend gemacht worden.
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2. Berufung des Beklagten:
Die Berufung des Beklagten ist dagegen unbegriindet.

Bis zu einer rechtskréftigen Entscheidung im hiesigen Verfahren steht die Rechtsgrundlosigkeit der
von dem Beklagten erbrachten Zahlung nicht fest.

Eine Verurteilung des Klagers zur teilweisen Riickzahlung der EUR 930,-- scheidet vor diesem
Hintergrund aus.

Die Nebenentscheidungen beruhen auf §§ 92, 97, 344, 708 Nr. 10, 711, 713 ZPO.

Der Streitwert erster Instanz war infolge der Einbeziehung der geltend gemachten Nebenkosten in
den Streitwert einerseits sowie die Nichtberiicksichtigung der von dem Beklagten erklarten Hilfs-
aufrechnung andererseits nach oben zu korrigieren (§ 63 Abs. 3 GKG).

Der Streitwert des Berufungsverfahrens ergibt sich aus § 47 Abs. 1 GKG in Verbindung mit den .
jewéiligen Berufungsantragen.

ﬂLQ

Hartm rimm _ Bastian ~Sachs



