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»Wer bist du? Halt die Fresse!" -
Das reicht fur fristlose Kiindigung

Der Vermieter kann ein Mietverhdltnis aus wichtigem Grund
auBerordentlich und fristlos d.h. ohne Einhaltung einer
Kiindigungsfrist kiindigen, wenn ihm unter Beriicksichtigung aller
Umstande des Einzelfalls die Fortsetzung des Mietverhéltnisses
nicht mehr zugemutet werden kann. Ein wichtiger Grund liegt
auch dann vor, wenn der Mieter den Hausfrieden nachhaltig
stort. Eine vorherige Abmahnung des Mieters ist nicht erforder-
lich, wenn durch dessen Handlung das Vertrauen zwischen den
Vertragsparteien zerstdrt worden ist.

In dem vom AG Minchen entschiedenen Fall, war es nach der
Hausordnung des Mehrfamilienhauses ohne FEinwilligung des
Vermieters nicht gestattet, in der Garagenauffahrt, in den Gangen
oder im Treppenhaus Fahrrader oder Kinderwagen abzustellen.
Dennach stellten zwei Mieter ihre Fahrrader im Eingangsbereich
des Hauses ab und behinderten damit eine Familie, die mit ihren
Kinderwagen daran nicht mehr vorbei gekommen ist. Bei dem
Versuch des Vermieters, in dem Streit zwischen den Mietern zu
vermitteln, eskalierte der Streit, wobei einer der Bewohner den
Vermieter anfuhr: ,Wer bist du? Halt die Fresse!“ und dabei auch
seine Hand in Richtung Oberkérper des Vermieters bewegte, so
dass dieser ausweichen musste. Darauf erstattete der Vermieter
Strafanzeige und kindigte den Mietern fristlos. Das AG Minchen
bestétigte die Wirksamkeit der Kundigung mit der Begrindung,
dass die Zurechtweisung des Vermieters im Beisein anderer
Hausbewohner eine Nichtachtung und Missachtung darstellt und
den Vermieter ,auf eine unmenschliche Ebene herabwurdigt”.
Hinzu kommt, dass die Beleidigung von Tatlichkeiten flankiert
gewesen sei, ,welche zugleich zumindest nétigenden Charakter
hatten”. Eine Abmahnung war nicht notwendig, da durch die
schwere Beleidigung das fUr die Vertragserflllung unerlassliche
Vertrauen zerstort worden ist (AG Minchen, Urteil v. 13.01.2022,
Az. 473 C9473/21).

Bedrohung rechtfertigt fristlose Kiindigung

Wird ein Mitmieter, der sich wegen nachtlichen ruhestérenden
Larms beschwert, deswegen bedroht, rechtfertigt dies eine fristlose
Kindigung nach § 543 Abs. 1 BGB.

Der Vermieter kann ein Mietverhaltnis auRerordentlich und fristlos
d.h. ohne Einhaltung einer Kindigungsfrist kindigen, wenn ihm
die Fortsetzung des Mietverhdltnisses unter Berlicksichtigung
aller Umstande des FEinzelfalls nicht zugemutet werden kann.
Die Androhung von Gewalt rechtfertigt regelmaRig eine
auRerordentliche Kiindigung; es sei denn, der Bedrohte hat Anlass
zur Gewaltandrohung gegeben.

In dem vom AG Berlin-Kopenick entschiedenen Fall beschwerte
sich ein Mitmieter bei dem beklagten Mieter, weil dieser auch noch
nach Mitternacht laute Musik gehort hat. Darauthin drohte der
Mieter dem Mitmieter, ihn umzubringen, wenn er sich noch ein-
mal beschweren sallte. Als sich der Mitmieter einige Tage spéter
erneut Uber laute Musik nach Mitternacht beschwerte, bedrohte
ihn der Mieter mit einem Holz, das einem Baseballschlager ahnelte
und den Worten ,Ich werde dich umbringen”. Die darauf erfolgte
Kundigung des Vermieters sah das Gericht als rechtens an und
gab der Raumungsklage statt. Der Mitmieter habe sich wegen
der Ruhestérung zu Recht beschwert, daher keinerlei Anlass zu
dieser Gewaltandrohung gegeben. Dabei hat das Gericht das
von dem bedrohten Mieter per Handy aufgenommene Video
als Beweis verwertet, da dieser zur Aufnahme befugt war, um
seine berechtigten Interessen wahrzunehmen (§ 20la Abs. 4
StGB). Fine vorherige Abmahnung war nicht erforderlich, weil das
Vertrauensverhaltnis durch die Drohung nachhaltig zerstort ist und
durch eine Aufforderung, zukiinftige Drohungen zu unterlassen,
nicht wiederhergestellt werden kann. Letztlich hatte der gekUndigte
Mieter dem Vermieter auch die Rechtsanwaltskosten zu ersetzen
(AG Berlin-Kopenick, Urteil v.07.01.2022, 3 C33/21, GE 2022, S. 154).

Schonheitsreparaturen -
Olen statt Lackieren nur bei klarer Vereinbarung

Werden dem Mieter abgeschliffene/abgebeizte Tiren ibergeben
und enthalt die vertragliche Abwalzung der Schonheitsreparaturen
die Verpflichtung zum ,Streichen der Innentiren”, erfullt der
Mieter seine Verpflichtungen durch ein Streichen der Innentl-
ren und Rahmen durch einen zuriickhaltenden Ublicherweise
weiBen Anstrich; ein Olen der Tiren kann der Vermieter mangels
explizierter anderer Absprachen nicht erwarten. Dies hat das LG
Berlin entschieden. Der Mieter kann auch formularvertraglich zur
turnusmakigen Durchfihrung der sog. Schonheitsreparaturen
verpflichtet werden, d.h. u.a. zum Streichen der Decken und
Wande, der Heizkorper einschlieflich Heizrohre, der Innentlren
sowie der Fenster und Aulentiren von innen. Diese Malerarbeiten
muss der Mieter zumindest in mittlerer Art und Glte ausfUhren.
Eine Ausfuhrung durch einen Fachbetrieb kann nicht ver-langt
werden. Die farbliche Gestaltung muss vom Mieter so gewahlt
werden, dass sie fur einen moglichst groen Interessentenkreis
akzeptabel ist d.h. grundséatzlich sind helle und dezente Anstriche
zuverwenden. In dem vom LG Berlin zu entscheidenden Fall waren
die Innentiiren bei Mietbeginn abgeschliffenen und abgebeizt.
Da der Mieter die Turen nicht gedlt, sondern weils gestrichen hat,
verlangte der Vermieter Schadensersatz mit der Begrindung, dies
sei nicht fachgerecht und stelle eine Beschadigung der Mietsache
dar. Das LG Berlin bestdtigte den Einwand der Mieter, dass sich aus
dem Vertrag eine Pflicht, die Ttren zu dlen, nicht ableiten lasst. Die
Formulierung im Mietvertrag verlangt lediglich das Streichen der
Turen. Anderweitige Vereinbarungen bedurfen einer eindeutigen
und klaren Regelung. Da es sich um eine formularmalige Regelung
handelt, gehen Zweifel bei der Auslegung zu Lasten des Vermieters
(§ 305c Abs. 2 BGB). Hatte der Vermieter die Mieter verpflichten
wollen, die bei Mietbeginn abgebeizten bzw. abgeschliffenen Tlren
zu Olen, hatte er dies konkret so formulieren missen. Andernfalls
darf der Mieter davon ausgehen, dass ein weiler Anstrich
vertragsgemal ist.

Vermietung zum voriibergehenden Gebrauch -
LJAuslandische Verwurzelung” ist kein Indiz

Bei einer Vermietung zum vorlbergehenden Gebrauch gelten
keine Schutzvorschriften zugunsten des Mieters z.B. Uber den
Kindigungsschutz, die Sozialklausel, Schutz vor Mieterhdhungen
(Mietpreisbremse) etc. Ein ,vorlbergehender Gebrauch” liegt nicht
schaon bei einer vertraglichen Befristung der Gebrauchsiiberlassung
vor. Vielmehr muss nach dem Gebrauchszweck das Ende des
Mietverhaltnisses entweder zeitig genau fixierbar oder von einer
Bedingung abhangig sein, deren Eintritt in naher Zukunft gewiss
ist. Daher ist Wohnraum nur dann voriibergehend vermietet,
wenn ein voribergehender Sonderbedarfs gedeckt werden soll.
Zu den typischen Fallen von voribergehender Vermietung gehdren
somit die Vermietung von Hotelzimmern, Ferienwohnungen,
Unterkunfte fir die Dauer einer Messe, Unterbringung eines
auswarti-gen Monteurs oder eines auslandischen Wissenschaftlers
bis zur Erledigung des Arbeitsziels. Dagegen stellt bereits die
Anmietung fir die Dauer der Ausbildung keine voriibergehende
Vermietung mehr dar. Dementsprechend hat das LG Berlin
entschieden, dass weder eine ,auslandische Verwurzelung” des
Mieters noch seine berufliche Situation allein ein Indiz fur die Un-
terstellung der Absicht einer nur voriilbergehenden Vermietung zu
sein. Daher konnte dem mit seiner Familie in Toronto lebenden
und dort verwurzelten Professor, der sich studienhalber ein halbes
Jahr in Berlin aufhalt, keine Wohnung zum nur vorubergehenden
Gebrauch vermietet werden (LG Berlin, Urteil v. 21.09.2021, 65 S
36/21, GE 2022, 5. 105).
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Treppenhausreinigung -
Umlage auch auf Erdgeschossmieter zuldssig

Die Kosten der Reinigung des Treppenhauses kdnnen durch den
Vermieter nach einem neuen Urteil des AG Brandenburg als
Betriebskosten auf alle Wohnungsmieter umgelegt werden, selbst
wenn einzelne Mieter nur die Kellertreppe dieses Treppenhauses
benutzen. Die Kosten der Reinigung des Treppenhauses zahlen
zu den auf die Mieter des Hauses umlagefahigen Betriebskosten.
Mit Ausnahme der Kosten flr Heizung und Warmwasser, die nach
den Bestimmungen der Heizkostenverordnung zu verteilen sind,
kénnen die Parteien den Umlageschlissel fUr die Betriebskosten
freivereinbaren z.B. Abrechnung nach dem Anteil der Wohnflachen
oder nach Kopfzahlen. Fehlt eine solche Vereinbarung, sind die
Betriebskosten nach dem Flachenmalstab d.h. nach dem Anteil
der Wohnflache umzulegen (§ 556a, Abs. 1, S. 1 BGB). Dabei
ist nicht entscheidend, in welchem Umfang die Nutzung von
gemeinschaftlich genutzten Raumen z.B. des Treppenhauses durch
die Mieter tatsachlich erfolgt. Dies gilt sowohl fiir die Kosten der
Reinigung des Treppenhauses als auch beispielsweise fir die Kosten
eines Aufzuges oder einer Gemeinschaftsantenne bzw. die Kosten
der Beleuchtung von Eingang und Treppenhaus oder die Kosten
der Gartenpflege (so bereits BGH, Urteil v. 20.09.2006, VIIl ZR
103/06, NJW 2006, 3557). Eine nach der jeweiligen Verursachung
oder tatsdchlichen Nutzung differenzierende Umlage dieser
Kosten auf die Mieter ware vielfach nicht praktikabel und hatte
eine erhebliche UnUbersichtlichkeit und méglicherweise auch
laufende Veranderungen in der Abrechnung zur Folge. Daher spre-
chen auf Seiten des Vermieters Griinde der Praktikabilitat und auf
Seiten des Mieters Grinde der Nachvollziehbarkeit und besseren
Uberpriifbarkeit der Abrechnung fiir eine generalisierende
Betrachtungsweise.

In dem vom AG Brandenburg entschiedenen Fall sah sich der
Erdgeschossmieter durch die Umlage der Reinigungskosten des
Treppenhauses auf alle Mieter benachteiligt. Allerdings lag nach
Auffassung des Gerichts keine krasse Unbilligkeit vor, welche
dem Mieter im Einzelfall einen Anspruch auf Umstellung des
Umlagemalstabes hatte erdffnen konnen. Dies ware nur dann der
Fall, wenn dem Mieter die Nutzung des Treppenhauses ausdricklich
vom Vermieter untersagt worden ware. Dies war aber unstreitig
nicht der Fall. Vielmehr nutzten die Mieter sogar unstreitig das
Treppenhaus, zumindest um in ihren Keller zu gelangen. Die
vereinbarte Umlage von Betriebskosten ist némlich erst dann
ausgeschlossen, wenn dem Mieter die Nutzung von Raumlich-
keiten oder Einrichtungen aufgrund tatsachlicher Umsténde oder
vertraglicher Abreden objektiv unmoglich ist. Seine subjektive
Entscheidung, von einer ihm erdffneten Nutzungsmoglichkeit
- aus welchen Grinden auch immer - keinen oder nur einen
geringen Gebrauch machen zu wollen, ist flr die Umlagefahigkeit
bedeutungslos.

Auch ,kernsanierte” Wohnung kann mangelhaft sein

Der Vermieter ist verpflichtet, die vermietete Sache wahrend
der gesamten Mietdauer in vertragsgemaRem Zustand zu
erhalten d.h. er muss auf seine Kosten samtliche notwendig
gewordenen VerschleiBreparaturen durchflhren (§ 535 S. 1
BGB). Strittig ist dabei haufig, was ,vertragsgemal” ist. Nach
standiger Rechtsprechung ist vertragsgemalR der Zustand d.h.
auch der Zuschnitt und die Ausstattung der Mietsache, die der
Mieter zum Zeitpunkt der letzten Besichtigung vor Abschluss des
Mietvertrags oder zu Beginn des Mietverhaltnisses vorgefunden
hat. Dies gilt auch ohne ausdrickliche mietvertragliche Regelung
Uber Zustand und Ausstattung als konkludent vereinbart. Waren
7.B. die sanitéren Einrichtungen bei Beginn des Mietverhéltnisses
bereits 20 Jahre alt, ist dieser Zustand vertragsgemaR. Treten
keine wesentlichen Verschlechterungen ein, kann der Mieter auch
mehrere Jahre spater nicht generell verlangen, dass die sanitéren
Anlagen erneuert werden. Eine entsprechende Verpflichtung des

Ver-mieters besteht erst dann, wenn die sanitaren Anlagen trotz
der dblichen Pflegemalnahmen infolge weiteren Verschleiles
nicht mehr gebrauchsfahig sind. Diese Grundsatze gelten nach
einem Beschluss des LG Hanau auch dann, wenn der Vermieter
zugesichert hat, die Wohnung sei ,kernsaniert, die Wohnung
aber zum Zeitpunkt der Anmietung deutlich erkennbar von einer
JKernsanierung” weit entfernt war.

Nachmieter — Keine Mitwirkungspflichten des Vermieters

Ein Ersatzmieter, auch Nachmieter genannt ist ein Mieter, derin ein
bestehendes Mietverhéltnis als Ersatz fUr einen ausscheidenden
Mieter eintritt und etwaige Pflichten des Vormieters hinsichtlich
verbliebener Mietvereinbarungen gegenuber dem Vermieter
uneingeschrankt Ubernimmt. Fine gesetzliche Definition dieses
Begriffs existiert nicht. Ebenso wenig gibt es, entgegen einer
weit verbreiteten Meinung, ein Recht des Mieters auf vorzeitige
Entlassung aus dem Mietvertrag, wenn er dem Vermieter zumut-
bare Ersatzmieter anbietet. Ein entsprechendes Recht des Mieters
besteht nur dann, wenn der Mietvertrag dies ausdricklich vorsieht,
z.B. durch eine Nachmieterklausel. Ist dies nicht der Fall, muss der
Vermieter den Mieter nur dann vorzeitig aus dem Mietvertrag
entlassen, wenn das Interesse des Mieters an der Vertragsauflosung
dasjenige des Vermieters am Bestand des Vertrags erheblich
Uberragt und der Mieter einen geeigneten Nachmieter stellt.
Dabei treffen den Vermieter nach einem Urteil des AG Kiel keine
Mitwirkungspflichten. Ferner hat der Vermieter im Rahmen der
Vertragsfreiheit das Recht, sich seine Vertragspartner - zumal
fur ein unbefristetes Mietverhaltnis - anhand von ihm gesetzter
Kriterien auszusuchen. Dabei stellt der in vorliegendem Streitfall
bestehende Grund fiir die Zurlickweisung des Nachmieters,
namlich ein Einkommen des Bewerbers und der potenziellen Burgin
unterhalb des 3-fachen der monatlichen Miete ein plausibles und
nachvollziehbares Kriterium fir die Wah! des Vertragspartners dar.
Die Ablehnung der Bewerber war daher nicht treuwidrig (AG Kiel,
Urteil v. 29.03.2021, 109 C 58/20, ZMR 2021, 5. 593).

Keine Mietminderung bei Verhinderung von Mangelbeseitigung

Wird der Wohnwert durch einen Mangel der Mietsache erheblich
beeintrachtigt, ist der Mieter zur Minderung der Miete berechtigt.
Die Hohe der Mietminderung bestimmt sich nach dem Ausmal der
Beeintrachtigung (sieche Mietminderungstabelle in Noack/Westner,
Mietminderung, 1. Auflage 2019, Haufe).

In dem vom LG Freiburg entschiedenen Fall hatten die Mieter in
Absprache mit dem Vermieter die Beauftragung von Handwerkern
zur Behebung von Mangeln Gbernommen. Der vereinbarte Termin
zur Mangelbeseitigung fand allerdings nicht statt. Im Anschluss an
den gescheiterten Termin hatten sich die Mieter entgegen ihrer
Zusage, sich mit den Handwerkern zur Vereinbarung eines neuen
Termins in Verbindung zu setzen, nicht mehr gemeldet. Dazu hatte
bereits die Vorinstanz festgestellt, dass dies einer Verhinderung
der Mangelbeseitigung gleichkommt und sich die Mieter daher
nicht auf eine Minderung berufen k&nnen. Nachdem gem. § 536
¢ BGB bereits beim bloRen Unterlassen der Mangelanzeige an den
Vermieter das Minderungsrecht entféllt, gilt dies erst recht, wenn
der Mieter die Behebung des Mangels vereitelt. Dies wurde in der
Berufungsinstanz vom LG Freiburg bestztigt mit der Begrindung,
dass sich ein Mieter der unberechtigt die Mangelbeseitigung
verhindert nach den Grundséat-zen von Treu und Glauben gem.
§ 242 BGB nicht auf eine Minderung berufen kénne. Der Vermieter
muss so gestellt werden, als wenn er den Mangel nach dem
gewbhnlichen Verlauf der Dinge hatte beseitigen kdnnen. Der
Mieter dirfe es nicht in der Hand haben, durch eigenes Handeln
oder Unterlassen die Mangelsituation und damit die Minderung der
Miete zu beeinflussen (LG Freiburg, Urteil v. 23.02.2022, 95 15/21).
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