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HAUS + GRUND MUNCHEN

# Interessante Urteile fir Vermieter + Mieter

Einbaukliche - Instandhaltungspflicht
des Vermieters auch bei Beteiligung des Mieters

Nach der gesetzlichen Regelung des § 535 BGB muss der Vermieter
die Wohnung und mitvermietete Ausstattungsgegenstande wahrend
der Mietzeit in vertragsgemalsem Gebrauch erhalten d.h. er muss
auf seine Kosten samtliche notwendigen VerschleilBreparaturen
durchfihren. Keine Instandhaltungspflicht des Vermieters besteht
dagegen fur Gegenstande und Ausstattungen, die vom Mieter selbst in
die Mietrdume eingebracht worden sind.

Die Beweislast daflr, dass die Mietraume vom Vermieter mit einer
bestimmten Ausstattung versehen wurden, fir die der Vermieter
instandsetzungspflichtig ist, tragt der Mieter; d.h. im Zweifel muss
der Mieter die Instandhaltungspflicht des Vermieters fiir bestimmte
Gegenstidnde in den Mietrdumen beweisen (so BGH, Beschluss v.
17.08.2011, VIIl ZR 96/11, WuM 2011, S. 618).

Nach einem Urteil des AG Berlin-Neukolln gilt § 535 BGB auch fir
sog. gemischte Einbauten. In dem zur Entscheidung vorliegenden
Fall vereinbarten die Parteien vor Mietbeginn, dass die Kiiche in der
Wohnung des Mieters abweichend von der eigentlich vorgesehenen
Raumaufteilung eingebaut werden sollte.

Der Vermieter bezahlte die Grundausstattung der Kiiche, der Mieter die
Sonderanfertigungen, durch welche die Kiichenausstattung erweitert
und verbessert wurde. In dem Rechtsstreit (ber die Zahlung von
Reparaturkosten an in der Zwischenzeit defekt gewordenen Gerdten
vertrat der Mieter die Auffassung, dass es sich bei der Einbaukiche
um einen Teil der Mietsache handle und der Vermieter folglich zur
Instandsetzung verpflichtet sei. Dieser meinte, die Kiiche sei Sache des
Mieters; er habe nur in Hohe der bauseits vorgesehenen Standardkiiche
einen Zuschuss geleistet. Das AG Berlin-Neukdlln schloss sich der
Auffassung des Mieters an mit der Begriindung, dass die gesamte
Kiiche als mitvermietet gilt, wenn der Vermieter einen Zuschuss in Hohe
der Kosten der Standardkiiche geleistet hat. Zu empfehlen ist in diesen
Fallen daher eine klare und eindeutige Individualvereinbarung darber,
wer flr welche Reparaturen die Kosten tragt (AG Berlin-Neukdlln, Urteil
v. 01.07.2021, 6 C 303/19).

Léarm — Toleranzgebot
gegenlber Kindern ist nicht grenzenlos

Der Vermieter kann ein Mietverhaltnis ordentlich d.h. unter Einhaltung
der gesetzlichen Drei-Monatsfrist kiindigen, wenn der Mieter seine
vertraglichen Verpflichtungen schuldhaft nicht unerheblich verletzt
hat. Dies gilt auch und inshesondere bei laufenden Storungen des
Hausfriedens z.B. durch Larm.

In dem vom LG Berlin entschiedenen Fall haben die beklagten Mieter
auch in den Ruhezeiten durch laute Streitereien, Geschrei und Gebrill
sowie Turenknallen und Kinderlarm, der ihnen zuzurechnen ist, ihre
vertraglichen Pflichten, namlich Ricksichtnahme auf andere Mieter
schuldhaft nicht unerheblich verletzt.

Dabei betonte das Gericht, dass Kinderlarm auch in Ruhezeiten
(d.h. nach 22 Uhr) zwar nicht ganz ausgeschlossen werden kann
und von Kindern ausgehender Larm nach den Bestimmungen des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (§ 22 Abs. 1a) grundsatzlich auch
privilegiert ist. Allerdings hat diese erhohte Toleranz bei Kinderlarm
auch ihre Grenzen.

Nach der Rechtsprechung des BGH sind diese Grenzen im Einzelfall zu
bestimmen unter Beriicksichtigung u.a. von Art, Qualitdt, Dauer und
Zeit des verursachten Larms, des Alters und des Gesundheitszustands
der Kinder sowie der Vermeidbarkeit des Larms z.B. durch objektiv
gebotene erzieherische Einwirkungen oder durch zumutbare und ggfs.
gebotene bauliche Malinahmen ( so BGH, Beschluss v. 22.08.2017, VIII
7R 226/16, GE 2017, S. 1153). Hinzu kommt vorliegend die gegentiber
der Zeugin, die wegen des standigen Larms aus der Nachbarwohnung
ausgezogen ist, ausgesprochenen Beleidigungen sowie das aggressive
und unsittliche Verhalten der beklagten Mieter u.a. durch Spucken in
den Hausflur.

Nachdem die beklagten Mieter auch nach insgesamt drei Abmahnungen
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durch den Vermieter ihr Verhalten nicht danderten, war die ordentliche
Kindigung des Mietverhaltnisses berechtigt. Die Beklagten wurden zur
Raumung und Herausgabe der Wohnung verurteilt (LG Berlin, Beschluss
v. 30.07.2021, 65 S 104/21, ZMR 2021, S. 853).

Untermieter -
Vermieter kann nicht persénliches Kennenlernen verlangen

Besteht fir den Mieter von Wohnraum nach Abschluss des
Mietvertrages ein berechtigtes Interesse, einen Teil des Wohnraums
einem Dritten zum Gebrauch zu Uberlassen, kann er vom Vermieter die
Erlaubnis hierzu verlangen. Dies gilt jedoch nicht, wenn in Person des
Dritten ein wichtiger Grund vorliegt, der Wohnraum tibermaRig belegt
wiirde oder sonst dem Vermieter die Uberlassung nicht zugemutet
werden kann (§ 553 BGB).

Will sich der Mieter aus einem langfristigen Mietverhaltnis l6sen oder
vermeiden, dass er bei einer Kiindigung mit einer langen Kiindigungsfrist
doppelt Miete d.h. fiir die gekiindigte sowie fiir die neue Wohnung zahlt,
kann ein berechtigtes Interesse an der Untervermietung der Wohnung
vorliegen. Dazu hat das LG Berlin entschieden, dass der Vermieter der
Untervermietung an einen in Aussicht genommenen Untermieter gem.
§ 553 Abs. 1 BGB nur dann widersprechen kann, wenn dafir in der
Person des Untermieters ein wichtiger Grund vorliegt.

Dies kann etwa der Fall sein, wenn der Dritte mit dem Vermieter
oder anderen Mietern im Hause verfeindet ist oder wenn es sonst
Anhaltspunkte daftr gibt, dass er den Hausfrieden storen oder die
Mietsache beschadigen wird.

Kennt der Vermieter den Untermieter weder personlich noch hat er
etwa aus Presseverdffentlichungen Kenntnis von dessen Person und
Anhaltspunkte fur seine mangelnde Eignung, muss der Mieter es dem
Vermieter nicht erst durch zusatzliche Informationen ermoglichen,
nach denkbaren Hinderungsgriinden zu forschen; vielmehr liegt dann
der Regelfall vor, dass der Mieter einen Untermieter ausgesucht hat und
ein wichtiger Grund, der die Person des Untermieters ausnahmsweise
als ungeeignet erscheinen l3sst, aus Sicht des Vermieters nicht vorliegt.
Mehr als den Namen (sowie zur eindeutigen ldentifikation auch
Geburtsdatum und Geburtsort) und Angaben {ber die berufliche
oder sonstige Tatigkeiten des Untermieters muss der Mieter deshalb
regelmalig nicht mitteilen. Die Forderung des Vermieters, in Aussicht
genommene Untermieter personlich vor einer Entscheidung ber
die Erlaubnis zur Untervermietung kennenzulernen, lauft auf eine
vertragswidrige  Ablehnung der Untervermietungserlaubnis  mit
moglichen Schadensersatzanspriichen des Mieters hinaus (LG Berlin,
Beschluss v. 30.11.2020, 64 T 49/20, GE 2021, S. 57).

Kiindigungsrecht des Vermieters
bei Ignorieren von Urteil

Ein berechtigtes Interesse des Vermieters an der Beendigung des
Mietverhaltnisses liegt vor, wenn der Mieter seine vertraglichen
Verpflichtungenschuldhaft nichtunerheblich verletzt hat. Diese ordentliche
Kiindigung, das heil’t, die Kiindigung unter Einhaltung der gesetzlichen
3-Monatsfrist, ist auch bei einer schuldhaften Vertragsverletzung
geringeren Gewichts maoglich, die fur sich genommen noch nicht zu
einer aulerordentlichen fristlosen Kiindigung berechtigen wiirde. Eine
solche erhebliche Vertragsverletzung liegt vor, wenn der Mieter trotz
gerichtlicher Verurteilung, z.B. zur Unterlassung bestimmter Handlungen
oder Einhaltung der Hausordnung dem Urteilspruch nicht nachkommt.
Unerheblich ist dabei, ob der Mieter zur Vornahme der Handlung selbst
in der Lage ist. Falls nicht, muss der Mieter einen Dritten mit der Handlung
beauftragen. Dementsprechend liegt nach einem Urteil des LG Berlin ein
Kindigungsgrund auch dann vor, wenn der Mieter die Durchfiihrung von
Modernisierungsmalnahmen in seiner Wohnung verweigert, obwohl
er rechtskraftig zu deren Duldung verpflichtet ist. In diesem Fall ist der
Vermieter nicht verpflichtet, zunachst das Duldungsurteil zu vollstrecken
(LG Berlin, Urteil v. 28.05.2020, 67 S 21/20, ZMR 2020, S. 748).
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