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Tenor:

1. Die Beklagte wird verurteilt, den Brandschaden in dem von den
Klagern angemieteten Haus, F. Stral3e 152 in F. — wie
nachfolgend unter a) bis g) aufgefiuihrt — durch geeignete
Malnahmen entsprechend den anerkannten Regeln der Baukunst,
zu beheben:

a) Kiche

Die gesamte Decke und alle Wande in der Kiiche sind ruf3schwarz
eingefarbt; im Bereich der Wand, die an das Nachbargeb&ude
angrenzt, ist an der Wand oberhalb des Fliesenspiegels der Putz
abgeplatzt und oberhalb des Fliesenspiegels der Deckenputz
beschadigt.

Der Fliesenspiegel ist durch Ruf3 im gesamten Bereich
verschmutzt, im oberen Bereich der Wand, die an das
Nachbargeb&ude grenzt, sind die Fliesenoberflachen gerissen und
teilweise abgeplatzt.

Der PVC-Fensterrahmen ist durch Ruld verschmutzt, der auch in
die Oberflache eingedrungen ist. Die Kiichentire und die
Stahlzarge sind im oberen Bereich ru3schwarz eingefarbt und
dadurch verschmutzt.

Der PVC-Boden und die Ful3leisten sind mit schwarzem Ruf3
eingefarbt, der auch in die Oberflache eingedrungen ist.

b) Diele im Erdgeschoss
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5 Naturholztiiren nebst Stahlzargen sind durch Rul3 verschmutzt.
Die Decken und Wande sind durch Rul3 verschwarzt.

c) Gastetoilette im Erdgeschoss

Die Decke und die Wande der Gastetoilette im Erdgeschoss sind
rufdschwarz eingefarbt.

d) Treppenhaus vom Erdgeschoss ins Obergeschoss fuhrend

Das Treppenhaus ist an den Wanden und der Decke im
Obergeschoss durch Ruld verschmutzt.

e) Treppe

Die Treppe, vom Erdgeschoss ins Obergeschoss fiihrend, ist im
Bereich der Naturholztreppenstufen mit Wangen, dem Gelander
nebst Handlauf, durch Rul3 verschmutzt.

f) Diele im Obergeschoss

Die in der Diele des Obergeschosses befindlichen 6
Naturholztiiren nebst den 6 Stahlzargen sind ru3schwarz
verschmutzt.

g) Badezimmer und Gastetoilette im Obergeschoss

Die Decken und Wanden des Badezimmers und der Gastetoilette
im Obergeschoss sind durch Rul3partikel verschmutzt.

2. Es wird festgestellt, dass die Klager wegen der vorbezeichneten
Mangel in Hohe von monatlichen 366,06 €, entsprechend 60 % der
Kaltmiete, zur Mietminderung seit dem 07.03.2012 berechtigt sind.

3. Der Beklagten wird zur Erfullung der Pflicht zu Ziffer 1. eine Frist
von vier Wochen nach Zustellung des Urteils gesetzt.

Im Weiteren wird die Beklagte verurteilt, nach fruchtlosem
Fristablauf 7.600,22 € netto nebst Zinsen in H6he von 5
Prozentpunkten tber dem Basiszinssatz seit Fristablauf an die
Klager zu zahlen.

4. Die Beklagte wird verurteilt, die Klager von der Zahlung der
aul3ergerichtlichen Anwaltskosten in Hohe von 878,70 €
freizustellen.

Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.
Die Kosten des Rechtsstreits tragt die Beklagte.

Das Urteil ist gegen Sicherheitsleitung in H6he von 9.000,00 €
vorlaufig vollstreckbar




Tatbestand:

Die Beklagte ist Eigentimerin und Vermieterin des von den Klagern angemieteten
Wohnhauses, F. Stral3e 152 in F. Die Kaltmiete betragt 610,10 € zuzuglich 275,00 €
Nebenkosten. In den monatlich zu zahlenden Nebenkosten sind die Kosten fir eine
Gebaudeversicherung des Hauses enthalten.

Am 07.03.2012 kam es zu einem Brand in der Kiiche des von den Klagern gemieteten
Wohnhauses.

Der Brand musste durch die Feuerwehr geldscht werden.

Mit anwaltlichem Schreiben vom 18.04.2012 wurde die Beklagte zur Beseitigung der Brand-
und Loschwasserschaden bis zum 30.04.12 aufgefordert.

Mit anwaltlichem Schreiben vom 27.04.2012 lehnte die Beklagte gegenlber den Klagern
jegliche Haftung ab.

Die Klager behaupten, dass der Brand durch die Tochter der Klager bei dem Versuch, Toffee
zu frittieren, entstanden sei. Gegen 15:30 Uhr sei ihre Tochter aus der Schule gekommen
und habe sich in den nachsten 30 Minuten anbegeben, Toffee in einen Topf zu frittieren. Zu
diesem Zwecke habe sie einen kleinen Edelstahltopf auf die vordere rechte Herdplatte
gesetzt und diese auf hochste Stufe eingestellt. Im Weiteren habe die Tochter Ol in den
kleinen Edelstahltopf gegossen, um das Toffee zu frittieren. Nachdem die Herdplatte
eingeschaltet worden sei, habe es an der Tur geklingelt und die Tochter sei sodann mit der
eintreffenden Freundin ins Wohnzimmer gegangen und habe sich dort fiir einige Minuten im
Wohnzimmer aufgehalten. Nach 10 — 20 Minuten sei der Tochter wieder eingefallen, dass
noch ein Topf mit Ol auf dem Herd stehe. Als diese dann sich in die Kiiche begeben habe,
um nach dem Topf zu sehen, seien bereits Flammen aus dem Topf geschlagen. Im Weiteren
sei Hilfe herbeigerufen worden. Die Klagerin zu 2) habe sich derweil im Obergeschol3
aufgehalten und dort Reinigungsarbeiten durchgefuhrt. Von dem Geschehen in der Kliche
habe sie nichts mitbekommen. Der Klager zu 1) sei zu dieser Zeit nicht im Hause anwesend
gewesen.

Als die Tochter dann um Hilfe gerufen habe, sei festgestellt worden, dass das Feuer nicht in
Eigenleistung geldscht werden kénne. Man habe daraufhin die Feuerwehr gerufen, die ca. 10
— 15 Minuten spéter eingetroffen sei.

Die Klager behaupten im Weiteren, dass infolge des Brandes die in den Klageantragen
aufgefuihrten Beschadigungen eingetreten seien. So seien der Fliesenspiegel, die Wande und
die Decke in der Kiiche durch den Brand verschmutzt, verschmort und beschadigt worden.
Das Kuchenfenster sei durch den eingebrannten Rul ebenfalls stark beschadigt, ebenso die
Klchentire und die Tlrzarge. In den tbrigen aufgefihrten Raumen sei Verschmutzungen
durch Ruf3 und Rauch eingetreten.

Die Klager behaupten im Weiteren, dass die Tochter in der Vergangenheit immer nur in
Gegenwart der Klagerin auf dem Herd gekocht habe. Bis zum fraglichen Zeitpunkt sei es
indes noch nie vorgekommen, dass sich die Tochter alleine am Herd zu schaffen gemacht
habe.

Die Klager behaupten im Weiteren, dass das Wohnzimmer mit Ersatzgeréaten und sonstigen
Utensilien und Lebensmitteln eine provisorische Kiiche umgewandelt werden musste, soweit
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die Kiiche nicht mehr nutzbar sei. Entsprechend kénne auch das Wohnzimmer nicht mehr als
solches genutzt werden. Gespllt werden misse drauf3en auf der Terrasse. Des Weiteren
misse den ganzen Tag Uber die Fenster wegen des Brandgeruchs gedffnet bleiben.

Es komme im Weiteren zu gesundheitlichen Beeintrachtigungen infolge des noch in den
Raumen vorhandenen Brandgeruchs und den Verschmutzungen. Entsprechend wtrden
durch den Brandgeruch und den Verschmutzungen im Bereich der oberen Wande und
Decken im Flur, Badezimmer und Gastetoilette beeintrachtigt.

Entsprechend sei der Wohngebrauch seit dem Vorfall vom 07.03.2012 um mindestens 60 %
gemindert.

Ausweislich des eingeholten Kostenvoranschlags vom 18.05.2012 beliefen sich die
Reparaturkosten fur die Instandsetzung der Raume auf voraussichtlich 7.600,22 € netto.

Die Klager sind der Ansicht, dass die Beklagte zur Instandsetzung der durch den Brand
beschadigten Wohnraume verpflichtet sei, soweit ihrerseits Uber die Nebenkostenabrechnung
Beitrage fur eine Geb&udeversicherung gezahlt werden und die Gebaudeversicherung fur
einen solchen Vorfall eintrittspflichtig sei und vorrangig von der Beklagten in Anspruch zu
nehmen sei.

Die Klagerin sind im Weiteren der Ansicht, dass die Beklagte durch die seit dem 08.07.2012
andauernde Erfullungsverweigerung ihre mietvertraglichen Verpflichtung, den Brandschaden
vom 07.03.2012 bei ihrer Versicherung zu melden und die Versicherung zur Leistung
aufzufordern, verletzt habe und sich damit schadensersatzpflichtig gegeniber ihnen, den
Klagern, gemacht habe.

So sei die Beklagte bereits ab dem 08.03.2012 vollempfanglich tber den Schadensfall
informiert worden.

Die Klager beantragen:

1. Die Beklagte zu verurteilen, den Brandschaden in der Kiiche des gemieteten
Wohnhauses, F.Stral3e 152 in F., zu beseitigen durch Erneuerung des Decken- und
Wandputzes, Erneuerung des Fliesenspielgels, Einbau eines neuen zweifligeligen
Fensterns, Erneuerung der Kiichentiire mit Zarge, Einbringen eines neuen PVC-
FufRbodens mit Ful3leisten und Anbringen von neuer Tapete, vorzunehmen.

e 2. Die Beklagte zu verurteilen, die Gastetoilette im Erdgeschoss des Hauses F.Stral3e
152 in F, nach Voranstrich neu mit weil3er Farbe zu streichen.

e 3. Die Beklagte zu verurteilen, im Haus F.Stral3e 152 in F, die Diele vom Erdgeschoss
Uber das Treppenhaus bis einschliel3lich Obergeschoss mit weil3er Farbe nach
Voranstrich neu anzustreichen.

e 4. Die Beklagte zu verurteilen, das Badezimmer und die Gastetoilette im Obergeschoss
des Hauses F.StralR3e 152 in F, mit weil3er Farbe nach Voranstrich neu anzustreichen.



5. Die Beklagte zu verurteilen, in der Diele des Hauses F.StralRe 152 in F, 5 Stahlzargen
und im 1. Obergeschoss 6 Stahlzargen lackierfertig vorzubehandeln und neu zu
lackieren und im Erdgeschoss 5 Naturholztiren und im 1. Obergeschoss 6 Stahlzargen
anzulaugen, nachzuwaschen und aufzufrischen.

e 6. Die Beklagte zu verurteilen, im Hause F.Stral3e 152 in F, die Naturholztreppenstufen
mit Wangen, Gelander und Handlauf anzulaugen, nachzuwaschen und neu
aufzufrischen.

e 7. Festzustellen, dass die Klager wegen der vorbezeichneten Mangel in Hohe von
monatlichen 366,06 €, entsprechend 60 % der Kaltmiete, zur Mietminderung seit dem
07.03.2012 berechtigt sind.

e 8. Der Beklagten zur Erfillung der Pflicht zu Ziffer 1. bis 4. eine Frist von drei Wochen
nach Zustellung des Urteils zusetzen, nach deren Ablauf die Klager die Leistung
ablehnen sowie die Beklagte schon jetzt zu verurteilen, nach fruchtlosem Fristablauf
7.600,22 € netto nebst Zinsen in Hohe von 5 Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz
seit Fristablauf an sie zu zahlen.

9. Die Beklagte zu verurteilen, die Klager von der Zahlung der aufR3ergerichtlichen
Anwaltskosten in Hohe von 878,70 € freizustellen.

Hilfsweise beantragen die Klager zu den Antragen Ziffer 1 bis 6,

die Beklagte zu verurteilen, den Brandschaden in dem von den Klagern angemieteten Haus,
F.StraRe 152 in F — wie nachfolgend unter a) bis g) aufgefuhrt — durch geeignete
Maflinahmen entsprechend den anerkannten Regeln der Baukunst, zu beheben.

a) Kuche

Die gesamte Decke und alle Wande in der Kiiche sind rul3schwarz eingefarbt, im Bereich der
Wand, die an das Nachbargeb&aude angrenzt, ist an der Wand oberhalb des Fliesenspiegels
der Putz abgeplatzt und oberhalb des Fliesenspiegels der Deckenputz beschadigt.

Der Fliesenspiegel ist durch Rul3 im gesamten Bereich verschmutzt, im oberen Bereich der
Wand, die an das Nachbargebaude grenzt, sind die Fliesenoberflachen gerissen und
teilweise abgeplatzt.

Der PVC-Fensterrahmen ist durch Ruld verschmutzt, der auch in die Oberflache
eingedrungen ist. Die Kiichentire und die Stahlzarge sind im oberen Bereich ru3schwarz
eingefarbt und dadurch verschmutzt.

Der PVC-Boden und die Ful3leisten sind mit schwarzem Rul3 eingefarbt, der auch in die
Oberflache eingedrungen ist.

b) Diele im Erdgeschoss

5 Naturholztiiren nebst Stahlzargen sind durch Rul3 verschmutzt. Die Decken und Wande
sind durch Ruf3 verschwarzt.
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c) Gastetoilette im Erdgeschoss
Die Decke und die Wande der Gastetoilette im Erdgeschoss sind rul3schwarz eingefarbt.
d) Treppenhaus vom Erdgeschoss ins Obergeschoss fuhrend

Das Treppenhaus ist an den Wanden und der Decke im Obergeschoss durch Rul3
verschmutzt.

e) Treppe

Die Treppe, vom Erdgeschoss ins Obergeschoss fuhrend, ist im Bereich der
Naturholztreppenstufen mit Wangen, dem Gelander nebst Handlauf, durch Ruf3 verschmutzt.

f) Diele im Obergeschoss

Die in der Diele des Obergeschosses befindlichen 6 Naturholztiren nebst der 6 Stahlzargen
sind ruf3schwarz verschmutzt.

g) Badezimmer und Gastetoilette im Obergeschoss

Die Decken und Wanden des Badezimmers und der Gastetoilette im Obergeschoss sind
durch RuR3partikel verschmutzt.

Hilfsweise beantragen die Klager im Weiteren,

die Beklagte zu verurteilen, den Brandschadenim Hause F.StralR3e 152 in F vom 07.03.2012
der Wohngebaudeversicherung fur dieses Objekt anzumelden und die Versicherung zur
Leistung aufzufordern.

Weiterhin wird beantragt,

der Beklagten zur Erfillung der Pflicht gemafd dem vorstehenden Hilfsantrag eine Frist von
drei Wochen nach Zustellung des Urteils zu setzten, nach deren Ablauf die Klager die
Leistung ablehnen und die Beklagte schon jetzt zu verurteilen, nach fruchtlosem Fristablauf
7.600,22 € netto an sie Klager zu zahlen.

Die Beklagte beantragt,
die Klage abzuweisen.

Die Beklagte bestreitet den seitens der Klager dargestellten Verlauf des Brandereignisses
vom 07.03.2012 mit Nichtwissen.

Insbesondere sei nicht ausgeschlossen, dass bis zum Erhitzen des Topfes ein noch grofRerer
Zeitraum vergangen sei, als von den Klagern dargestellt.

Die Beklagte bestreitet im Weiteren mit Nichtwissen, dass die Klagerin immer zugegen
gewesen sei, wenn die Tochter der Klager in der Kiiche gekocht habe.

Die Beklagte ist im Weiteren der Ansicht, dass eine Erneuerung des Decken- und
Wandputzes, eine Erneuerung des Fliesenspiegels, der Einbau eines neuen zweifliigeligen
Fensters, die Erneuerung der Kiichenttire mit Zargen, das Einbringen eines neuen PVC-
Bodens mit Ful3leisten und Anbringen von neuer Tapete nicht erforderlich sei. Vielmehr sei
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eine grundliche Reinigung ausreichend.

Die Beklagte ist der Ansicht, dass die seitens der Klager geltend gemachten Mangel nicht
hinreichend substantiiert dargelegt worden seien. Des Weiteren sei die
Wohngebaudeversicherung hinsichtlich der Schaden an Tapete und Wandfarbe nicht
eintrittspflichtig, soweit es sich insoweit nicht substantielle Teile des Gebaudes handele.
Insoweit seien die Klager, soweit ihnen die Vornahme von Schoénheitsreparaturen
mietvertraglich Ubertragen worden ist, ihrerseits zur Entfernung von Tapete und Wandfarbe
verpflichtet.

Ebenso sei ihr, der Beklagten eine Inanspruchnahme der Wohngebaudeversicherung nicht
zuzumuten, soweit dies grundsatzlich immer zu einer héheren Versicherungspramie fihre.
Dies stelle einen bertcksichtigungsfahigen Grund fur die Nichtinanspruchnahme der
Gebaudeversicherung dar.

So wirde die Versicherungspramie auf alle Mieter als Betriebskosten umgelegt. Mit einem
Anstieg der Versicherungspramie wirden sodann auch andere Mieter in Mitleidenschaft
gezogen werden.

Ein weiteres besonderes Interesse flur die Nichtinanspruchnahme der Gebaudeversicherung
liege auch darin, dass die Klager den Brand in zu rechenbarer Weise selbst verursacht
hatten. Insgesamt sei der Brandschaden allein auf ein Verschulden der Klager
zurtckzufiihren, so dass diese keinen Anspruch auf Beseitigung des Brandschadens héatten.

Die Beklagte ist der Ansicht, dass die gestellten Klageantrdge zudem zu unbestimmt seien
und nicht den Anforderungen nach 8§ 253 ZPO genugten.

Des Weiteren bestehe kein Anspruch auf Mietminderung, soweit der Mietmangel in die
Verantwortungssphare der Klager falle.

Des Weiteren sei die Hohe des eingeholten Kostenvoranschlages deutlich Gberzogen. So
erschliel3e es sich nicht, warum in den Positionen 2, 4, 5, 6, 23 des Angebots jeweils ein
Zuschlag von plus 18 % bzw. plus 28 % Materialkosten vorgenommen werde. Ein solches
Vorgehen sei nicht Gblich und entsprechende Posten kdnnten nicht berticksichtigt werden.
Des Weiteren kdnne auch nicht nachvollzogen werden, warum fur manche Téatigkeiten 18 %
und fur andere 28 % Materialkosten veranschlagt wurden. Des Weiteren sei auch nicht
ersichtlich, warum fur die Entfernung der dort aufgefihrten Gegenstande, die lediglich eine
Flache von 25,41 gm ausmachten, 18 Arbeitsstunden erforderlich sein sollten. Des Weiteren
wurde in der Position 4 des Angebotes erkennbar Tatigkeiten wieder aufgegriffen, die bereits
in Position 2 erfasst sind. In Position 5 wirden fir die Erneuerung von weniger als 3 gm
Fliesenspiegel 5 Arbeitsstunden geltend gemacht, dies sei unangemessen.

In Position 6 werde fur die Erstellung eines neuen Wandfliesenspiegels ein Pauschalbetrag in
Hohe von 198,00 € geltend gemacht, dies ergebe unter Ansetzung von Facharbeiterstunden
ein Zeitaufwand von insgesamt 5 Zeitstunden, dies jedoch sei Giberzogen. Des Weiteren sei
nicht nachvollziehbar, warum in den Positionen 10 und 16 das Abdecken der nicht zu
behandelnden Flache zum Schutz und zur Schonung extra vergutet wirden. Soweit sei
jedenfalls die Hohe des Pauschalbetrages zu hoch angesetzt.

Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die gewechselten Schriftsatze nebst deren Anlagen
sowie auf das Protokoll zur mundlichen Verhandlung vom 11.10.2012 Bezug genommen.
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Entscheidungsgrinde:

Die Klage hat im Ergebnis Erfolg. Der von den Klagern gestellte Hilfsantrag, gerichtet auf
Beseitigung der Brandschaden ist begrindet.

Soweit die Klager zunachst beantragt haben, die Beklagte zu verurteilen, die aufgetretenen
Brandschaden durch konkret bezeichnete Mal3nahmen zu beseitigen, besteht insoweit
seitens der Klager kein Anspruch gegen die Beklagte auf Beseitigung der eingetretenen
Brandschaden durch Vornahme einer bestimmten Reparatur/Instandsetzungsleistung, soweit
es im Ermessen der Beklagten liegt, wie und mit welchen Mitteln der konkret eingetretene
Brandschaden beseitigt werden soll.

Soweit im Weiteren hilfsweise beantragt wird, die Beklagte zur Beseitigung der
Brandschaden zu verurteilen, besteht indes ein solcher Anspruch auf Seiten der Klager
gegenuber der Beklagten.

Die Beklagte ist als Vermieterin des Hauses F.StralRe 152 in F gemald 8 535 Abs. 1 S. 1 und
2 BGB zur Instandhaltung und Instandsetzung der Mietsache verpflichtet. Soweit das von den
Klagern gemietete Einfamilienhaus infolge des Brandes vom 07.03.2012 im Hinblick auf die
naher bezeichneten Rdume, namentlich die Kiiche, die Gastetoilette, die Diele, das
Badezimmer, die Gastetoilette im Obergeschoss, beschadigt worden ist, sind danach die
durch den Brand verursachten Brandschaden seitens der Beklagten zu beseitigen.

Auch soweit regelmafiig ein Anspruch des Mieters gerichtet auf Beseitigung eines selbst
verursachten Mangels bzw. einer selbst verursachten Beeintrachtigung des Mietgebrauches
entfallt bzw. nicht durchsetzbar ist, soweit diesem Anspruch des Mieters gegen den Vermieter
regelmafig ein Schadensersatzanspruch des Vermieters gegeniber dem Mieter wegen
Beschadigung der Mietsache gegenubersteht, steht der Beklagten vorliegend gegentiber den
Klagern keine entsprechende Einwendung in Gestalt eines gegenuber den Klagern
bestehenden Schadensersatzanspruches wegen Beschadigung der Mietsache zu.

Nach hochstrichterlicher Rechtsprechung ist der Vermieter verpflichtet, den
Gebaudeversicherer und nicht den Mieter auf Schadensausgleich in Anspruch zu nehmen,
sofern ein Versicherungsfall vorliegt, ein Regress des Versicherers gegen den Mieter
ausgeschlossen ist und der Vermieter nicht ausnahmsweise ein besonderes Interesse an
einem Schadensausgleich durch die Mieter hat (BGH, WuM 2005, 57f.). Von diesen
Voraussetzungen ist vorliegend auszugehen, wonach die Beklagte als Vermieterin vorrangig
verpflichtet gewesen ware, den Gebaudeversicherer in Anspruch zu nehmen und
entsprechend im Ergebnis keinen durchsetzbaren Schadensersatzanspruch gegeniber den
Klagern wegen des verursachten Brandschadens ihrerseits hat, der dem
Instandsetzungsverlangen der Klager entgegengehalten werden kann.

Zum Einen besteht hinsichtlich des von den Klagern bewohnten und von der Beklagten
vermieteten Einfamilienhauses eine entsprechende Gebéaudeversicherung, die die Klager
ihrerseits Uber die Nebenkosten tragen. Des Weiteren liegt, soweit es in dem von den
Klagern bewohnten Haus zu einem Brandschaden gekommen ist, ein Versicherungsfall in
Bezug auf die fiir das Gebaude abgeschlossene Gebaudeversicherung vor. Mit einer
Gebaudeversicherung wird regelmalig das Risiko von Substanzschaden am Gebaude
abgedeckt, dabei auch solche Schéaden, die infolge eines Brandes entstehen.

Diesbezlglich handelt es sich entgegen der Ansicht der Beklagten bei der geltend gemachten
Beseitigung des Brandschadens in den Wohnrdumen nicht lediglich um (dekorative)
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Ausbesserungsarbeiten, die im Rahmen von Schonheitsreparaturen vorzunehmen sind.
Unter Schonheitsreparaturen werden regelmafig (dekorative) malermaRige Arbeiten gefasst,
die normale Abnutzungserscheinungen der Wohnrdume beseitigen.

Soweit die Klager Beschadigungen der Decken und Wéande, sowie des Fliesenspiegels, des
Klchenfensters, der in dem Haus befindlichen Tiren und Turzargen sowie Beschadigung des
FulRbodens nebst Ful3leisten, Beschadigung der Holztlren sowie Beschadigung der
Naturholztreppenstufen nebst Wangen, Gelander und Handlauf geltend machen, liegen darin
insgesamt entsprechende Beschadigungen der Geb&udesubstanz und des Gebaudes, die
deutlich Gber den Rahmen solcher Arbeiten, die Schdnheitsreparaturen betreffen, hinaus
gehen und daher von den Klagern nicht mehr auf Grund einer mietvertraglichen Verpflichtung
zur Vornahme von Schonheitsreparaturen geschuldet werden.

Des Weiteren ist ein Regress des Geb&audeversicherers gegentuber den Klagern als Mieter
vorliegend ausgeschlossen. Ist der Vermieter gegen die vom Mieter verursachten Schaden
versichert im Rahmen einer Geb&udeversicherung, so ist der zwischen dem Versicherer und
dem Vermieter als Versicherungsnehmer geschlossenen Versicherungsvertrag dahingehend
erganzend auszulegen, dass ihm ein Regressverzicht des Versicherers fur die Falle zu
entnehmen ist, in denen der Mieter einen Schaden durch einfache Fahrlassigkeit verursacht
hat (sogenannte versicherungsrechtliche Losung BGHZ 145, 390; BGH WuM 2005, 57; BGH
WuM 2006, 624;, BGH WuM 2006, 627; BGH WuM 2007, 144). Danach ist bei leicht
fahrlassigem Verhalten der Mieter vor einem Ruckgriff des Versicherers durch den
Gebaudeversicherungsvertrag geschitzt.

Vorliegend besteht kein Regressanspruch des Versicherers gegeniber den Klagern.

Der Brandschaden wurde von den Klagern allenfalls leicht fahrlassig verursacht. Es konnte
nicht zur Uberzeugung des Gerichtes festgestellt werden, dass der Brandschaden infolge
grober Fahrlassigkeit verursacht worden ist, wonach ein Regress des Geb&audeversicherers
gegenuber den Klagern moglich ware.

Soweit der Brand darauf zurtickzufihren ist, dass ein mit Ol befillter Topf auf dem
eingeschalteten Herd vergessen worden ist, kann daran anknupfend lediglich der Vorwurf
einfacher Fahrlassigkeit erhoben werden, soweit das Verlassen der Kiiche bei
eingeschalteten Herd zwar sorgfaltswidrig erfolgte und insoweit ohne Zweifel einen
Verschuldensvorwurf zu begrinden vermag, die darin liegende Sorgfaltspflicht indes nicht
das Mal} einer groben Fahrlassigkeit erreicht, wonach die verkehrserforderliche
Sorgfaltspflicht in besonders schwerem Malie verletzt worden wére.

So stellt es nach allgemeiner Lebenserfahrung kein Ausnahmeph&nomen dar, dass ein
eingeschalteter Herd fiir eine kurze Zeitspanne unbeaufsichtigt bleibt und die Kiiche
verlassen wird. Auch bei dem weiteren, nicht klar zu bemessendem Zeitablauf bis zum
Entzunden des heiBen Ols im Topf bleibt es bei dem Vorwurf einfacher Fahrlassigkeit, soweit
der eigentliche Verschuldensvorwurf daran ankntpft, die Kiiche (Uberhaupt) verlassen zu
haben. Indes liegen keine Anhaltspunkte dafir vor, dass die Kiiche bei eingeschaltetem Herd
bewusst und sehendes Auges mit dem (konkretem) Vorhaben einer langeren Abwesenheit
verlassen worden ist, woran sich dann der Vorwurf einer groben Fahrlassigkeit in Form eines
leichtfertigen Handelns geknupft hatte. Hinzu kommt, dass hinsichtlich der Zeitspanne
zwischen dem Aufsetzen des Topf auf dem Herd bei Einschalten der hochsten Stufe bis zur
Entziindung des Ols im Topf ohnehin nur ein tiberschaubarer zeitlichen Rahmen in Betracht
kommt.
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Davon abgesehen muss sich der Mieter im Falle eines Regresses des Versicherers diesem
gegenuber regelmafdig das Verhalten dritter Personen (auch von Kindern und Ehegatten)
nicht zurechnen lassen, sofern es sich bei den Dritten nicht um einen Reprasentanten des
Mieters handelt. Von einer solchen Reprasentantenstellung des nach Vortrag der Klager den
Brand verursachenden Kindes ist vorliegend nicht auszugehen.

Daruber hinaus kann gegeniber den Klagern auch kein grob fahrlassiger Verstol3 gegen die 91
den Klagern obliegende Aufsichtspflicht Giber die Tochter festgestellt werden. Insoweit ist zu
bertcksichtigen, dass bei einem 12-jahrigen Kind von dem Erziehungsberechtigten keine
lickenlose und dauerhafte Beaufsichtigung gefordert werden kann, und es vielmehr

ausreicht, das Kind hinreichend vor den Gefahren von Feuer und starker Hitze zu warnen und

sich jedenfalls in der Nahe des Kindes aufzuhalten. Davon ist vorliegend auszugehen, soweit

sich unstreitig zum Zeitpunkt des Ausbruchs des Feuers sowohl die Klagerin zu 2) als auch

das Kind im Haus befanden, wenn auch in unterschiedlichen Raumen.

Des Weiteren hat die Beklagte als Vermieterin auch kein besonderes, schitzenswertes 92
Interesse an einem Schadensausgleich durch die Klager als Mieter.

Insoweit ist zunachst zu bertcksichtigen, dass die im Mietvertrag enthaltene Vereinbarung, 93
wonach die Klager auch die Kosten der Wohngebaudeversicherung tragen, bei den Klagern

eine berechtigte Erwartung begrindet hat, dass ihre darauf gerichteten Aufwendungen im
Schadensfall ihnen in irgendeiner Weise zu Gute kommen, insbesondere durch Einschaltung

der von den Klagern als Mieter finanzierten Gebaudeversicherung (BGH, a.a.0.).

Etwas anderes kann dann gelten, wenn bei einer Inanspruchnahme der Versicherung durch 94
den Vermieter/Versicherungsnehmer ein Rickgriff des Versicherers bei dem Mieter im Falle

von Vorsatz und grober Fahrlassigkeit in Betracht kommt, mithin der Mieter im Ergebnis nicht
anders da steht, als wenn er selbst eine Versicherung abgeschlossen hatte. Davon ist

vorliegend indes nicht auszugehen, soweit lediglich der Vorwurf leichter Fahrlassigkeit

erhoben werden kann und ein Ruckgriff des Versicherers gerade nicht besteht.

Soweit der Mieter mithin grundséatzlich im Falle einfacher Fahrlassigkeit einen Anspruch 95
gegeniiber dem Vermieter hat, die Gebaudeversicherung in Anspruch zu nehmen, hat der
Vermieter demgegenuber regelmaRig kein schitzenswertes Interessen an der

Inanspruchnahme des Mieters an Stelle des Versicherers zum Zwecke des

Schadensausgleiches.

Etwas kann nur fur den Fall eines besonderen schiitzenswerten Interesses an der 96
Inanspruchnahme des Mieters (statt des Versicherers) gelten.

Soweit die Beklagte insoweit fur sich in Anspruch nimmt, dass mit der Inanspruchnahme der 97
Gebaudeversicherung eine Erhéhung der Pramien verbunden sei und damit auch andere

Mieter in Mitleidenschaft gezogen wirden, stellt dieser Einwand nach Ansicht des Gerichts

kein hinreichendes schutzwirdiges (vorrangiges) Interesse der Beklagtenseite dar, zu Lasten

der Klager auf eine Inanspruchnahme der Gebaudeversicherung zu verzichten.

Allein der Umstand, dass durch Inanspruchnahme einer Versicherung eine Pramienerhéhung 98
veranlasst wird, kann fir sich genommen keinen hinreichenden Grund flr eine
Nichtinanspruchnahme der Versicherung darstellen, da dies dem Wesen einer (Geb&ude-)
Versicherung, die Uber den Mieter finanziert wird, zuwiderlaufen wirde. Insoweit musste sich

der Mieter, der seinerseits tUber die Nebenkosten eine Gebaudeversicherung gerade

finanziert und deren Kosten tragt, stets den Einwand entgegenhalten lassen, dass bei einer



Inanspruchnahme der Versicherung die Pramien erhdht wirden, wodurch die Tragung der
Versicherungspramien und damit verbunden die Versicherung ins Leere laufen wirden.

Daruber hinaus hat die Beklagtenseite auch nicht hinreichend substantiiert zu einer
tatsachlich zu erwartenden und unvermeidbaren Pramienerhéhung vorgetragen, so dass die
darin liegende Belastung schon nicht hinreichend bemessen werden kann. Zudem vermag
das Gericht auch nicht zu erkennen, inwieweit eine etwaig eintretende Pramienerhdéhung (bei
einem geltend gemachten Schaden i. H. v. 7.600,22 € netto) nicht zun&chst ausschliel3lich
auf die Klager ohne Hinzuziehung sonstiger Mieter umzulegen ware.

Soweit danach fur die Beklagte kein hinreichendes schutzwirdiges Interesse festgestellt
werden kann, das gegen die Inanspruchnahme der Gebaudeversicherung spréche, ist es im
Weiteren der Beklagten verwehrt, ihrerseits gegen die Klager Schadensersatzanspriiche
wegen Verursachung des Brandschadens geltend zu machen, so dass daher die Beklagte
aus 8 535 Abs. 1, S. 1 und 2 BGB zur Instandhaltung und Instandsetzung der vermieteten
R&ume verpflichtet bleibt.

Entsprechend sind die in den einzelnen Raumen aufgetretenen Beschadigungen infolge des
Brandvorfalls vom 07.03.2012 von der Beklagten zu beseitigen.

Soweit die Beklagte im Weiteren den konkreten (und mit zwei Lichtbildaufnahmen belegten)
Vortrag der Klager im Hinblick auf die einzelnen Beschadigungen in den jeweiligen Raumen
mit Nichtwissen bzw. mit dem Einwand, dass eine grindliche Reinigung zur
Schadensbeseitigung gentigen dirfte, bestreitet, liegt darin kein hinreichend substantiiertes
und mithin kein erhebliches Bestreiten des vorgetragenen Schadenumfanges.

Im Ergebnis ist es der Beklagten verwehrt, hinsichtlich der geltend gemachten
Beschadigungen, die im Rahmen des unstreitigen Brandvorfalls vom 07.03.2012 nach
Vortrag der Klager in den einzelnen Raumen eingetreten sein sollen, sich auf ein blo3es
Bestreiten mit Nichtwissen zu beschrdnken und hinsichtlich der Beschadigungen an den
ubrigen Raumen sich auf den Verweis zu beschranken, dass nach ihrer Ansicht eine
grindliche Reinigung bzw. ein griindliches Abwischen gentige.

So widerspricht es allgemeiner Lebenserfahrung, dass Raume, die von einem nicht
unerheblichen Brand in Mitleidenschaft gezogen worden sind, lediglich durch ein blof3es
Abwischen von dem in den Raumen lastenden Ruf3 und Brandgeruch befreit werden kénnen
und dadurch ein Brandschaden nicht unerheblichen Ausmal3es, wie er auch auf den beiden
Lichtbildaufnahmen ersichtlich ist, restlos beseitigt werden kdnnte.

So sind die einzelnen, konkret geltend gemachten Beschadigungen auf den beiden
Lichtbildaufnahmen zudem Uberwiegend zu erkennen bzw. abzuleiten, so dass die Beklagten
im Ergebnis ihrer Substantiierungslast nicht gentgt.

Zudem ist der unter Ziffer 7 formulierte Feststellungsantrag begrindet. Die darin liegende
Feststellungsklage ist zulassig. Fir die Klager besteht ein hinreichendes
Feststellungsinteresse hinsichtlich der beantragten Feststellung einer Minderung der Miete.

Des Weiteren ist der Feststellungsantrag auch begrindet. Die Klager sind infolge des
Brandschadens zu einer Minderung der Miete in Ho6he von 60 % der Kaltmiete (entspricht 30
% der Warmmiete) seit dem 07.03.2012 berechtigt. Auch soweit der in dem Brandschaden
liegende Mangel der Mietsache zunachst von den Kléagern bzw. der Tochter der Klager
fahrlassig verursacht worden ist, sind die Klager im Ergebnis zu einer Minderung der Miete
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infolge der Beeintrachtigung der Gebrauchstauglichkeit berechtigt. Auch soweit die Beklagte
als Vermieterin grundsatzlich eine Minderung der Mietsache fir einen Mangel nicht
aufnehmen muss, soweit der Mangel auf Verhalten des Mieters zuriickzufuihren ist, stellt sich
vorliegend die Rechtslage davon abweichend anders dar, soweit die Beklagte ihrerseits sich
gegenuber den Klagern schadensersatzpflichtig und vertragswidrig verhalten hat, sofern sie
die von ihr geschuldete Beseitigung des Brandschadens und eine Instandsetzung der
vermieteten Raume pflichtwidrig verweigert hat.

Soweit die Beklagte im Ergebnis eine Instandsetzung der Mietsache gegenuber den Klagern
verweigerte und damit ihrer Verpflichtung nach § 535 Abs. 1 S. 1 und 2 BGB nicht
nachgekommen ist, wurde die in dem Brandschaden liegende Gebrauchsbeeintrachtigung
der Mietsache danach von der Beklagten pflichtwidrig weiter aufrechterhalten. In der Folge
sind die Klager einer Minderung der Miete berechtigt. Soweit diese Beeintrachtigung infolge
der Brandschaden mit 60 % der Kaltmiete (=30 % der Warmmiete) beziffert wird, stellt dies
eine angemessene Minderungsquote dar, soweit regelmafiig die Minderungsquote
ausgehend von der Warmmiete zu bemessen ist.

Im Weiteren ist auch der Klageantrag Ziffer 8 zulassig und begrindet. Soweit die Beklagte
zur Beseitigung des Brandschadens und mithin Vornahme einer vertretbaren Handlung im
Sinne von 8§ 887 ZPO zu verurteilen ist, besteht fur die Klager gemaf 8 510 b ZPO ein
Rechtsschutzinteresse an der Setzung einer Frist zur Vornahme der Handlung und ein
Interesse am Ausspruch einer zu erbringenden Entschadigung fur den Fall der
Nichtvornahme der geschuldeten Leistung.

Gemal § 536 a Abs. 2 Ziffer 1 und 2 BGB kann der Mieter den Mangel selbst beseitigen und
Ersatz der erforderlichen Aufwendungen verlangen, wenn der Vermieter mit der Beseitigung
des Mangels in Verzug ist oder die umgehende Beseitigung des Mangels zur Erhaltung oder
Wiederherstellung des Bestands der Mietsache notwendig ist.

Davon ist vorliegend auszugehen, soweit die Wohnraume seit dem Brandereignis von dem
Feuer und der Rauchentwicklung in Mitleidenschaft gezogen worden sind und die Beklagte
zudem ausdrucklich und endgultig eine Erfullung bzw. Beseitigung der Schaden mit
Schreiben vom 24.4.2012 abgelehnt hat und der im Weiteren der Mietgebrauch durch
fortdauernden Ruf3ablagerungen beeintrachtigt ist.

Die nach § 510 b ZPO zu bestimmenden Frist liegt dabei im richterlichen Ermessen, wobei
vor allem die Vorgaben materiellen Rechts zu beriicksichtigen sind (Toussaint in: Beck”scher
Onlinekommentar ZPO, Stand 15.7.2012, 8§ 510 b, Rn. 19 m.w.N.). Soweit zudem auch vom
Prozessrecht gebotene ZweckmalRigkeitserwagungen anzustellen sind, ist vorliegend die
Frist so zu bestimmen, dass sie nach Ablauf der Berufungsfrist ablaufen wird, mithin 4
Wochen nach Zustellung des Urteils (vgl. Toussaint, a.a.0.).

Im Weiteren haben die Klager auch einen Anspruch auf Bestimmung einer Entschadigung far
den Fall der Nichtvornahme der geschuldeten Mangelbeseitigung.

Die Hohe der zu erbringenden Entschadigung unterliegt dabei der Schatzung nach freiem
Ermessen nach 8§ 287 ZPO. Das Gericht stutzt sich insoweit fiur die Frage der Schéatzung auf
den seitens der Klager vorgelegten Kostenvoranschlag, der fur sich genommen eine
geeignete Schatzgrundlage darstellt. Soweit die Beklagten den Kostenvoranschlag angreift,
greifen die erhoben Einwande im Ergebnis nicht durch.
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So werden zum einem entgegen der Ansicht Beklagten nicht in Position 4 des Angebots
erkennbar Tatigkeiten erneut angefihrt, die unter Position 2 abgerechnet wurden. So verhalt
sich Position 2 zu dem Entfernen von Feinputzmortel nebst Abtransport des Schutts, Position
4 hingegen zu der Sauberung und Vorgrundierung der Flachen.

Ebenso verfangen die Einwande hinsichtlich der einzelnen Stundenaufkommen und
Materialkostenzuschlage im Rahmen einer Schatzung nach § 287 ZPO nicht, soweit die
jeweiligen Kosten und der abgerechnete Zeitaufwand sich noch im Rahmen des ublichen und
nach allgemeiner Lebenserfahrung angemessen Aufwandes bewegen.

Soweit die Klager mithin den zu erwartenden Kostenaufwand unter Beibringung eines
Kostenvoranschlages mit 7.600,22 € netto beziffern, ist dieser Betrag im Rahmen einer
Schéatzung nach § 287 ZPO als Betrag der voraussichtlichen Kosten zugrundezulegen.

Im Weiteren haben die Klager gegenuber der Beklagten einen Anspruch auf Freistellung der
vorgerichtlichen Rechtsverfolgungskosten.

Soweit die Beklagte ihrerseits gegentuiber den Klagern eine Instandsetzung und Beseitigung
des Brandschadens in den Wohnrdumen pflichtwidrig ablehnte, waren die Klager zur
Inanspruchnahme anwaltlicher Hilfe berechtigt, so dass seitens der Beklagten die Kosten fur
die Anfertigung des anwaltlichen Schreibens vom 18.04.2012 zu tragen sind. Ausgehend von
zu erwartenden Instandsetzungskosten in Héhe von 7.600,22 € zuziglich der geltend
gemachten Mietminderung in Hohe von monatlich 366,06 € ist ein der in Anwaltskosten
zugrundegelegter Gegenstandswert in Hohe von 8.785,44 € als angemessen zu beurteilen.

Danach sind von der Beklagten eine 1,3 Geschaftsgebihr nach dem Gegenstandswert in
Hohe von bis zu 9.000,00 € in Héhe von 583,70 € zuzlglich einer 0,3 Erh6hungsgebihr in
Ho6he von weiteren 134,70 € zuzlglich einer Unkostenpauschale in H6he von 20,00 € und 19
% Umsatzsteuer, insgesamt 878,70 € zu tragen.

Die prozessualen Nebenentscheidungen beruhen auf 8§ 91 Abs. 1, 709 S. 1 und 2 ZPO, 45
GKG

Soweit der mit der Klage zu Ziffer 1 bis 6 gestellte Antrag und der zu Ziffer 1 bis 6 gestellte
Hilfsantrag den gleichen Streitgegenstand betreffen, fuhrt dies zu keiner Erhéhung des
Streitwertes. Gleiches gilt fur den weiteren Antrag zu Ziffer 8) nach 8 510 b ZPO. Unter
Berucksichtigung des Feststellungantrages hinsichtlich des Minderungsrechts ist der
Streitwert auf insgesamt 11.114,40 € festzusetzen, wovon 3.514,18 € (12 x 366,06€ x 80%)
auf den Klageantrag zu Ziffer 7 entfallen und 7.600,22 € auf die Antrage zu Ziffer 1 — 6.

Streitwert: 11.114,40 €
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