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Eigenbedarf -
Zweitwohnung muss nicht Lebensmittelpunkt sein

Der Vermieter kann eine vermietete Wohnung wegen Eigenbedarfs
kiindigen, wenn er diese fur sich oder seine Familien- oder Haus-
haltsangehorigen bendtigt. Soll die gekiindigte Wohnung lediglich als
Zweitwohnung genutzt werden, ist nach der Rechtsprechung des BGH
eine zeitliche Ausfullung des Tatbestandsmerkmals ,,Benotigen” nicht
moglich; eben weil die erforderliche einzelfallbezogene tatrichter-
liche Wiirdigung aller Umstande des Einzelfalles allgemein verbind-
liche Aussagen - etwa Uber eine konkrete ,Mindestnutzungsdauer”
der Wohnung - nicht zuladsst (BGH, Beschluss v. 22.08.2017, VIII ZR
19/17, GE 2017 S. 1465). Daher kann nach einem neuen Beschluss
des BGH auch ein im Ausland lebender Eigentimer flr seine bislang
vermietete Wohnung in Deutschland auch dann Eigenbedarf geltend
machen, wenn er oder seine Angehdrigen die Wohnung klinftig nur
wenige Wochen im Jahr (hier: zweimal im Jahr fiir mehrtagige Fami-
lientreffen) nutzen méchten. Die Begriindung des Lebensmittelpunk-
tes in der Mietwohnung ist dabei nicht erforderlich (BGH, Beschluss v.
21.08.2018, VIl ZR 186/17, NZM 2018 S. 983).

Dementsprechend hat der BGH in einem weiteren neuen Beschluss
darauf hingewiesen, dass auch ein auswarts, ca. zwei Autostunden
von der herausverlangten Mietwohnung entfernt beheimatete Ver-
mieter, der bereits eine Zweitwohnung in dem Anwesen vorhalt, die
fur eine Eigenbedarfskiindigung ,verninftigen und nachvollziehba-
ren” Grinde im Sinne der hochstrichterlich Rechtsprechung haben
kann, wenn er in dem Anwesen eine weitere Wohnung beansprucht,
weil diese grofer und heller ist, er in dieser Wohnung daher auch
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mehrtagige Besuche unter angemessenen Bedingungen empfangen
und damit auch den Kontakt zur Familie der Tochter intensivieren
kann und dieser ,Wohlflhlaspekt” dazu beitragen wird, die zuletzt
reduzierte Aufenthaltsquote in der Stadt und die Teilnahme am stad-
tischen Kulturleben wieder zu erhdhen.

Dabei sind die vom Vermieter genannten Bedarfsgriinde besonders
sorgfaltig zu prifen, wenn es in der Vergangenheit zu Meinungsver-
schiedenheiten oder Streitigkeiten zwischen den Vertragsparteien ge-
kommen ist. Eine solche ,Zerrlttung” des gekiindigten Mietverhalt-
nisses durch eine Vielzahl von Rechtstreitigkeiten und gegenseitigen
Strafanzeigen ist auf der Ebene eines ggf. missbrauchlichen Verhal-
tens des Vermieters zu wirdigen. Will das Berufungsgericht Aussa-
gen von Zeugen dabei anders wirdigen als die Vorinstanz, muss es
die Vernehmung der Zeugen wiederholen; andernfalls stellt dies eine
rechtsfehlerhafte Anwendung von zivilprozessualen Vorschriften dar,
die den Anspruch des Vermieters auf Gewahrung rechtlichen Gehérs
(Art. 103 Abs. 1 Grundgesetz) verletzt (BGH, Beschluss v. 23.10.2018,
VIl ZR 61/18, NZM 2018 S. 988 - entgegen LG Munchen |, Urteil v.
24.01.2018, 14 59552/17, ZMR 2018 S. 334).

Mieterhéhung -
Kiiche des Mieters muss unberiicksichtigt bleiben

Die Frage, ob eine durch einen Mieter eingebrachte Einbauklche als
Zubehor anzusehen und damit bei Auszug in dem Mietobjekt zu be-
lassen ist, richtet sich nach den regional unterschiedlichen Gegeben-
heiten sowie nach der Zweckbestimmung durch den Mieter. Flr die
Zweckbestimmung ist maligeblich, ob lediglich eine vorliibergehende
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Benutzung der Einbaukiiche fir die Wohnung begriindet wurde (so
bereits BGH, Urteil v. 20.11.2008, VIIIl ZR 180/07). Insofern kann eine
aus serienmaliig hergestellten Einzelteilen zusammengesetzte Ki-
che grundsatzlich nicht als ,,Zubehor” (§§ 97, 1120 BGB) angesehen
werden (so bereits BGH, NJW-RR 1990 S. 586). Dagegen ist fur den
Fall, dass die Kiiche aus Mitteln des Grundstickseigentumes beschafft
und eingebaut wurde, die dauerhafte Zubehdreigenschaft zu bejahen
(BGH v. 20.11.2008 a.a.0.).

Bei der Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete (z.B. anlasslich
einer Mieterhdhung) bleibt nach einem neuen Urteil des BGH jeden-
falls eine vom Mieter auf eigene (vom Vermieter auch nicht erstattete)
Kosten eingebaute Kiiche auf Dauer unberiicksichtigt.

Dies gilt auch dann, wenn der Vermieter dem Mieter gestattet hat,
eine in der Wohnung vorhandene Einrichtung (hier: Kiche) zu ent-
fernen und durch eine auf eigene Kosten angeschaffte Einrichtung zu
ersetzen. Entgegenstehende Vereinbarungen der Mietvertragspartei-
en zum Nachteil des Mieters sind nach § 558 Abs. 6 BGB unwirksam
(BGH, Urteil v. 24.10.2018, VIl ZR 52/18, WuM 2018 S. 771).

Neuregelung -
Kein Geschaftsraummietverhéltnis bei Vermietung an Sozialtrager

Trotz Nutzung zu Wohnzwecken durch den Endmieter werden Miet-
verhéltnisse als Geschaftsraummietverhéltnisse qualifiziert und un-
terliegen somit nicht den Wohnraumschutzvorschriften, wenn der
Vertragszweck nicht im Wohnen durch den Mieter selbst, sondern in
der Weitervermietung - sei es auch zu Wohnzwecken - liegt. So z.B.
wenn ein Unternehmen eine Wohnung vom Eigentimer anmietet,

um sie bestimmungsgemal an betriebsangehorige Personen weiter
zu vermieten; wenn ein caritativ tatiger gemeinnltziger Verein eine
Wohnung zur Unterbringung von Personen anmietet, die vom Verein
betreut und unterstltzt werden oder der Verein die Wohnung an ei-
nen seiner Mitarbeiter vermietet; wenn eine gemeinnltzige GmbH
Wohnungen vom Eigentimer anmietet und diese dann an Bewohner
des von ihr betriebenen ,,Betreuten Wohnen” weiter vermietet.
Diese Art der Vertragsgestaltung wurde durch das am 01.01.2019
in Kraft getretene Mietrechtsanpassungsgesetz eingeschrankt. Ge-
mal dem neuen § 578 Abs. 3 BGB kédnnen mit juristischen Personen
des offentlichen Rechts sowie mit anerkannten privaten Tragern der
Wohlfahrtspflege d.h. mit Sozialtragern, die Personen mit dringendem
Wohnbedarf Wohnungen zur Verflgung stellen, keine Gewerberaum-
mietvertrage mehr abgeschlossen werden.

Diese Mietvertrdge werden als Wohnraummietverhiltnisse gewertet,
fur die die allgemeinen Mieterschutzvorschriften insb. bzgl. Kindi-
gung und Mieterhdhung gelten. Allerdings kann ein solches Mietver-
haltnis auch dann auf bestimmte Zeit abgeschlossen werden, wenn
der Vermieter die Raume nach Ablauf der Mietzeit fir ihm obliegende
oder ihm Ubertragene 6ffentliche Aufgaben nutzen will (§ 578 Abs. 3
S. 2 BGB).
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Kenntnis von Mangeln -
Vorbehaltlose Zahlung kann Mietminderung ausschliefRen

Zahlt der Mieter bei einem Mangel in der Mietwohnung, der nach
Abschluss des Mietvertrages entstanden oder bekannt geworden ist,
die Miete Uber einen langeren Zeitraum chne Vorbehalt ungekiirzt
weiter, kann er den Uberzahlten Betrag nach Bereicherungsgrundsat-
zen (§§ 812 ff. BGB) zurtckfordern. Dies gilt aber nur dann, wenn der
Mieter nicht gewusst hat, dass er zur Leistung nicht verpflichtet ist
d.h. ihm nicht bekannt war, dass eine Minderung kraft Gesetz chne
weiteres eintritt, wenn ein erheblicher Mangel vorliegt und es keiner
Zustimmung des Vermieters zu einer Mietminderung bedarf. Anders
ist die Rechtslage, wenn der Mieter gewusst hat, dass er zur Leistung
nicht verpflichtet war d.h. der Mieter zumindest aus den ihm bekann-
ten Tatsachen zutreffende rechtliche Schlussfolgerungen lber eine
ihm zustehende Mietminderung gezogen hat. In diesem Fall entfallt
der Rickforderungsanspruch des Mieters gem. § 814 BGB. Die Be-
weislast daflr, dass der Mieter wusste, aufgrund eines angezeigten
Mangels nicht zur vollen Mietzahlung verpflichtet zu sein, obliegt dem
Vermieter. Zweifel gehen daher zu dessen Lasten (BGH, Beschluss v.
04.09.2018, VIl ZR 100/18, WuM 2018 5. 712).

Geschaftsunfihigkeit -
Kiindigung muss Betreuer zugestellt werden

Im Fall einer Geschaftsunfihigkeit des Kindigungsgegners z.B. des
Mieters muss die Kindigung des Vermieters gegenlber dem ge-
setzlichen Vertreter erklart werden (§ 131 BGB). Insofern kann der
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Vermieter die Bestellung eines Betreuers anregen und ist gegen die
ablehnende Entscheidung des Vormundschaftsgerichts auch be-
schwerdeberechtigt.

Ist fir den Mieter fir den Bereich Wohnungsangelegenheiten ein
Betreuer (§ 1896 BGB) bestellt, muss die Kindigung an den Betreu-
er gerichtet werden; dessen bloRe Kenntnisnahme vom Inhalt eines
Kiindigungsschreibens reicht fiir eine wirksame Kiindigung nicht aus
d.h. es genlgt nicht, wenn das Kindigungsschreiben nur zufillig oder
als Durchschrift in den Empfangsbereich des Betreuers gelangt. In die-
sem Fall darf ein ordnungsgemalier Zugang der Kiindigung auch nicht
wegen Treuwidrigkeit fingiert werden, weil der Betreute bzw. sein
Vertreter den nicht ordnungsgemalen Zugang nicht gertgt hat. Der
Schutz des Geschaftsunfahigen hat Vorrang (AG Idar-Oberstein, Urteil
v. 21.06.2018, 303 C 784/17, WuM 2018 S. 757).

Instandhaltungspflicht -
Vermieter muss auch Telefonanschluss funktionsfiahig halten

Nach der gesetzlichen Regelung des § 535 BGB muss der Vermieter
die vermietete Sache dem Mieter nicht nur in einem zum vertragsge-
malen Gebrauch geeigneten Zustand Uberlassen, sondern sie wah-
rend der Mietzeit auch in diesem Zustand erhalten. Diese Instandhal-
tungspflicht des Vermieters erstreckt sich auch auf Einrichtungen, die
von den Bewchnern des Hauses gemeinschaftlich genutzt werden.
So gehort z.B. ein zum Zeitpunkt des Beginns eines Mietverhaltnisses
vorhandener Personenaufzug zum vertraglich vereinbarten Zustand
der Mietsache. Daher muss der Vermieter einen wegen sicherheits-
technischer Mangel aulier Betrieb gesetzten bzw. abgebauten Aufzug
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durch einen mangelfreien ersetzen (so bereits AG Minchen, Urteil v.
29.09.2015, 425 C11160/15, ZMR 2016 S. 466).

Gleiches gilt nach einem neuen Urteil des BGH fiir einen vom Vermie-
ter bei Beginn des Mietverhéltnisses zur Verflgung gestellten Telefon-
anschluss. Wird eine Wohnung mit einem Telefonanschluss z.B. mit
einer sichtbaren Telefonanschlussdose vermietet, der zu Beginn des
Mietverhaltnisses storungsfrei funktioniert hat, muss der Vermieter
aufgrund seiner gesetzlichen Pflicht, die Mietsache in vertragsgema-
RBen Zustand zu erhalten (§ 535 BGB), auf seine Kosten die erforderli-
chen MaRnahmen durchflhren, wenn der Anschluss nicht mehr funk-
tioniert z.B. weil zwischen dem Hausanschluss und der Wohnung ein
Defekt im Kabel aufgetreten ist. Dies gilt unabhangig davon, ob der
Mieter auch Anspriiche gegen den jeweiligen Telekommunikationsan-
bieter hatte. Unerheblich ist dabei auch, ob die Ursache des Defekts
z.B. des Kabels innerhalb oder aulRerhalb der Wohnung liegt, da die In-
standhaltungspflicht des Vermieters nicht auf das eigentliche Mietob-
jekt beschrankt ist, sondern sich auch auf die nicht ausdricklich mit-
vermieteten Hausteile erstreckt, die, wenn auch nur mittelbar, dem
Mietgebrauch unterliegen (BGH, Urteil v. 05.12.2018, VIIl ZR 17/18,
WuM 2019 S. 23).

Altmietvertrage -
Verlangerungsklauseln bleiben wirksam

Seit 01.09.2001 gilt fur die Kiindigung eines Wohnraumietverhaltnis-
ses durch den Mieter unabhangig von der Mietdauer grundsatzlich
die kurze gesetzliche Kindigungsfrist von drei Monaten. Allerdings
sind vertragliche Verlangerungsklauseln in Mietvertrdgen, die vor

Inkrafttreten der Mietrechtsreform am 01.09.2001 abgeschlossen
wurden, weiterhin wirksam. Dies hat der BGH in einem neuen Ur-
teil bekraftigt. Ein am 01.09.2001 bereits bestehendes Wohnungs-
mietverhaltnis, das auf bestimmte Zeit abgeschlossen und bei dem
vereinbart wurde, dass es sich mangels Kindigung (mit gesetzlicher
Frist) jeweils um einen bestimmten Zeitraum (z.B. um jeweils ein Jahr)
verlangert, kann auch jetzt nur zu dem im Vertrag vereinbarten Ab-
lauftermin geklndigt werden (so bereits BGH, Urteil v. 12.03.2008,
VIII ZR 71/07, ZMR 2008 S. 608). Beispiel: Bei einem Mietverhaltnis,
das am 01.08.1991 begonnen hat, auf die Dauer von sieben Jahren
abgeschlossen worden ist und bei dem vereinbart wurde, dass es sich
jeweils um ein Jahr verlangert, falls es nicht mit der gesetzlichen Frist
gekindigt wird, kann eine Kindigung (unter Einhaltung der gesetzli-
chen Kandigungsfrist von drei Monaten) nur jeweils zum 31.07. eines
Jahres erfolgen. Gleiches gilt nach einem neuen Urteil des BGH flr
ein nach § 564 c BGB a. F. begriindetes Wohnraummietverhaltnis mit
Verlangerungsklausel, wonach sich dieses Mietverhaltnis nicht ver-
langert, wenn eine der Parteien rechtzeitig widerspricht. Ein solches
Mietverhaltnis kann nur unter Einhaltung der Kiindigungsvorausset-
zungen der §§ 564 b, 565, 565 a BGB a. F. zum jahrlich vereinbarten
Ablauftermin beendet werden (Art. 229 § 3 Abs. 3 EGBGB; BGH, Urteil
v. 19.09.2018, VIIl ZR 261/17, NZM 2018 S. 1017).
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