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Kindigung um 22:30 Uhr ist verspatet

Eine schriftlich auszusprechende Kundigung eines Wohnraummiet-
vertrages geht nicht schon am dritten Werktag zu, wenn der Kiindigende
sie erst um 22:30 Uhr in den Briefkasten des Empfangers wirft. Dies
gilt nach einem Urteil des LG Krefeld auch dann, wenn der Empfanger
mundlich Gber den Einwurf und den Inhalt informiert wird.

Die Kiindigung stellt eine einseitige empfangsbedirftige Willenserkldrung
dar und wird daher erst in dem Zeitpunkt wirksam, in welchem sie dem
Kindigungsempfanger zugeht (§ 130 Abs. 1 BGB). Zugegangen ist die
Kindigung, wenn sie so in den Bereich des Empfangers gelangt ist, dass
dieser unter normalen Umstanden die Moglichkeit hat, vom Inhalt der
Erklarung Kenntnis zu nehmen (so bereits BGH, Urteil v. 13.02.1980, VIII
7R 5/79, NJW 1980, S. 590). Dabei muss die Kenntnisnahme maoglich
und nach der Verkehrsanschauung zu erwarten sein. Daher geht z.B. die
Nachts — wenn auch noch vor 24 Uhr — in den Briefkasten geworfene
Kindigung erst am ndchsten Morgen zu, da erst in diesem Zeitpunkt mit
einer Leerung des Briefkastens durch den Empfanger zu rechnen ist (so
bereits Bundesarbeitsgericht, Urteil v. 12.08.1983, 2 AZR 337/82, NJW
1984, S. 1651).

In dem vom LG Krefeld entschiedenen Fall hatte die Mieterin am 4. Februar
2020 (dritter Werktag des Februars) gegen 22:30 Uhr eine Kiindigung in
den Briefkasten des Vermieters eingeworfenen und behauptet, diesen
tber die Gegensprechanlage davon informiert zu haben. Das Gericht
verwies darauf, dass eine schriftliche Kindigung nach § 130 BGB so in
den Machtbereich des Empfangers gelangen musse, dass dieser in der
Lage ist, vom Inhalt Kenntnis zu nehmen. Bei einem Briefkasten ist die Zeit
der Leerung durch den Empfanger nach den gewohnlichen Verhaltnissen
mafgeblich. Dies ist bei einem Einwurf erst um 22:30 Uhr nicht der Fall.
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Daran andert auch die behauptete mindliche Information tber den
Einwurf nichts. Dem Empfdnger muss zugestanden werden, sich zur
Nachtzeit der Kenntnisnahme einer rechtserheblichen geschaftlichen
Erklarung zu entziehen. Die Mieterin musste daher die Miete fUr einen
weiteren Monat bezahlen (LG Krefeld, Urteil v. 21.09.2022, 2 S 27/21,
WuM 2023, S. 20).

Altbauwohnung - Salzausbliihungen sind kein Mangel

Ein Mietmangel i.S.d. & 536 BGB liegt vor, wenn die Tauglichkeit der
Mietsache zum vertragsgemaBen Gebrauch aufgehoben oder gemindert
ist. Mangels besonderer Vereinbarungen zur Beschaffenheit der
Mietsache liegt ein Mietmangel dann nicht vor, wenn der vorgefundene
Zustand mit den zum Zeitpunkt der Errichtung des Gebdudes geltenden
Bauvorschriften und technischen Normen im Einklang steht (so bereits
BGH, NJW 2019 S. 507). Sind dem Mieter bei Vertragsabschluss das
Alter und die Ausstattung der Wohnung bekannt, kénnen im Hinblick auf
den im Zeitpunkt der Errichtung der Wohnung geltenden Baustandard
bestimmte Mangel als vertragsgemalRe Beschaffenheit angesehen
werden. Dies gilt auch fur Feuchtigkeit und Nasse bei dlte-en Gebauden.
In den vom AG Paderborn entschiedenen Fall minderte der Mieter die
Miete wegen Salzausbliithungen im Sockelbereich des Schlafzimmers
und verlangte deren Beseitigung. Nach den Feststellungen des vom
Gericht beauftragten Sachverstandigen sind hohe Feuchtigkeitswerte
bauzeit— und bauarttypisch. Bauzeittypische Bodenplatten sind nicht
wasserdicht. Ferner wurden damals weder bei den Aufken- noch bei
den Innenwdnden Horizontalsperren gegen aufsteigende Feuchtigkeit
eingebaut. Dies war erst ab ca. 1930 der Fall. Zum Zeitpunkt der Errichtung
des streitgegenstdndlichen Gebdudes Mitte der 20-iger Jahre lagen
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keine verbindlichen Abdichtungsvorschriften vor. Sind die Wande eines
Mietobjekts dieses Baujahres im Sockelbereich und z.T. bis zur Hohe von
einem Meter feucht mit Salzausblihungen, jedoch ohne Auftreten von
Schwarzschimmel, ist die Mietsache nach Auffassung des AG Paderborn
nicht mangelhaft. Auch ein teilweises Zerbroseln des Wandputzes an
den feuchten Stellen mindert die Tauglichkeit der Wohnung allenfalls
unerheblich. Der Mieter kann daher weder die Miete mindern noch
Beseitigung der Salzausblihungen verlangen (AG Paderborn, Urteil v.
30.09.2022, 51 C90/21, ZMR 2023, S. 49).

Fristlose Kiindigung bei Verweigerung von Schadlingsbekdmpfung

Die nachhaltige Weigerung des Mieters, aus der Wohnung zeitweise
auszuziehen und Malnahmen zu einer von ihm zu vertretenden
Schadlingsbekampfung zu dulden, stellt nach einem Urteil des
AG Minchen einen wichtigen Grund dar, der den Vermieter zur
aulerordentlichen fristlosen Kindigung insbesondere dann berechtigt,
wenn die Duldungspflicht bereits tituliert war. Der Vermieter kann
ein Mietverhdltnis aus wichtigem Grund auBerordentlich und frist-
los kiindigen, wenn ihm unter Bertcksichtigung aller Umstande des
Einzelfalls insb. eines Verschulden des Mieters und unter Abwagung der
beiderseitigen Interessen die Fortsetzung des Mietverhaltnisses nicht
zugemutet werden kann (§ 543 Abs. 1 BGB).

In dem vom AG Minchen entschiedenen Fall beschwerten sich
Bewohner des Anwesens Uber Geruchsbeldstigung aus der Wohnung
des Mieters. Dabei wurde ein starker Befall durch Speckkafer im
Treppenhaus des Anwesens festgestellt und die Wohnung des Mieters
mit groer Wahrscheinlichkeit als dessen Quelle ausgemacht. Im darauhin
angestrengten Verfahren vor dem AG Miinchen wurde eine einstweilige

Verfugung des Inhalts erlassen, dass der Mieter die zur Bekampfung der
Speckkdfer erforderlichen MaBnahmen dulden muss. Bei Vollstreckung
dieser einstweiligen Verfiigung wurden neben Speckkafern auch weitere
Schadlinge sowie Schadlingsspuren und in den Zimmern der Wohnung
grofle Mengen an Mullsacken festgestellt. Zudem wurde festgestellt, dass
zur Schadlingsbeseitigung in der Wohnung groBere Sanierungsar-beiten
erforderlich sind, die einen Auszug des Mieters fir ca. sechs Wochen
erforder-lich machten. Die Vermieterin forderte die Mieterin unter
Kindigungsandrohung erfolglos auf, die erforderlichen Mafinahmen
zu dulden und die Wohnung fur den Zeitraum der Mallnahmen zu
rdumen. Die Mieterin machte die zeitweise Rdumung von der Stellung
einer kostenfreien Ersatzunterkunft abhdngig. Daraufhin kindigte die
Vermieterin das Mietverhaltnis aufgrund der beharrlichen Weigerung der
Mieterin, der Vermieterin bzw. von ihr beauftragten Personen Zutritt zur
Wohnung zu gewdhren und die Schadlingsbekampfung erforderlichen
MaRnahmen zu dulden.

Der anschliefend erhobenen Raumungsklage wurde vom AG Minchen
stattgegeben. Die Kindigung der Vermiete-rin ist begriindet, da die
nachhaltige Weigerung der Mieterin, aus der Wohnung zeit-weise
auszuziehen und die MalRnahmen zur Schadlingsbekampfung zu dulden,
einen wichtigen Grund i.Sw. § 543 Abs. 1 S. 1 BGB darstellt, der die
Vermieterin zur auBeror-dentlichen fristlosen Kindigung berechtigt.
Unter Bertcksichtigung aller Umstande des Einzelfalls insb. der Tatsache,
dass die Mieterin den Speckkaferfall zu vertreten hat, ist das Gericht bei
Abwagung der gegenseitigen Interessen zu dem Ergebnis gekommen,
dass der Vermieterin die Fortsetzung des Mietverhdltnisses bis zum
Ablauf der Kiindigungsfrist nicht zugemutet werden kann (AG Minchen,
Urteil v. 02.08.2022, 420 C 3852/22, 7MR 2023, 5. 125).

Mehr Urteile auf den néichsten Seiten
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Ausnahme von Mietpreisbremse - Vorlage von Mietvertrag geniigt

Nach den Bestimmungen tber die sog. Mietpreisbremse (§§ 556 e, 556 g
BGB) darf bei Neuabschluss eines Wohnungsmietvertrages die verlangte
Miete nicht um mehr als 10 % uber der ortsublichen Miete liegen, die i.d.R.
nach dem ortlichen Mietspiegel zu ermitteln ist. Eine Ausnahme besteht,
wenn bereits die vom Vormieter gezahlte Miete mehr als 10 % ber der
ortsublichen Miete lag. Dann darf diese Miete auch bei Neuabschluss
des Mietvertrags wieder verlangt werden. In dem vom AG Schéneberg
entschiedenen Fall verlangte der Mieter Uber eine Inkassogesellschaft
Rickzahlung der angeblich iberhohten Miete mit der Behauptung, bei dem
Vormietvertrag handele es sich um ein Scheingeschdft. Das AG Schéneberg
wies darauf hin, dass es ausreichendist, wenn der Vermieter den Mietvertrag
mit der hohe-ren Vormiete vorlegt. Einen Nachweis, dass diese Miete
vom Vormieter auch tatsdchlich gezahlt wurde, muss der Vermieter nicht
erbringen. Die Klage auf Rickzahlung der Miete wurde abgewiesen (AG
Schoneberg, Urteil v. 06.10.2022, 9 C 177/21, GE 2023, S. 149).

Betriebskostenabrechnung - Bezeichnung , Tiefgarage® ist unzureichend

Nach standiger Rechtsprechung muss eine Betriebskostenabrechnung u.a.
eine ge-ordnete Zusammenstellung der Gesamtkosten enthalten. Dies
setzt eine exakte Be-zeichnung der angesetzten Betriebskostenpositionen
voraus. Nicht ausreichend ist z.B. die Angabe ,Versicherungen”, da nur
Sach- und Haftpflichtversicherungen, nicht aber z.B. eine Rechtschutz-
oder Mietausfallversicherung angesetzt werden kann und der Mieter
aus der Angabe ,Versicherungen” nicht erkennen kann, welche Versiche-
rungspramien in dem angesetzten Betrag enthalten sind (so bereits AG
Berlin, Urteil v. 31.10.2001, 18 C 259/01, NZM 2002, S. 523).
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Diese Grundsatze gelten nach einem Urteil des LG Krefeld auch bei der
Umlage der Betriebskosten einer mitvermieteten Tiefgarage. Daher ist
eine Betriebskostenabrech-nung beziglich der Position ,Tiefgarage”
formell unwirksam, wenn der Mieter der bloen Angabe ,Tiefgarage”
ohne nahere Erlduterung nicht entnehmen kann, welche Kosten sich im
Einzelnen hinter dieser Position verbergen. Der Mieter kann z.B. nicht
erkennen, ob darin nur umlagefahige Betriebskosten wie Grundsteuer,
Strom etc. ent-halten sind oder auch nicht umlagefahige Kosten wie z.B.
Reparaturen, Verwaltungskosten oder die Instandhaltungsricklage (LG
Krefeld, Urteil v. 21.09.2022, 2 S 27/21, WuM 2023, S. 20).

Beschadigung der Mietsache - Ersatzanspruch auch ohne Reparatur

Die Frage, obdem Vermieterauch ein sog. fiktiver Schadensersatzanspruch
zusteht d.h. der Vermieter vom Mieter den zur Beseitigung der Schaden
erforderlichen Geldbetrag auch dann verlangen kann, wenn er die
Schdden nicht repariert, wird von den Gerichten unterschiedlich beurteilt.
In dem vom LG Halle entschiedenen Fall verlangte der Vermieter vom
Mieter bei Beendigung des Mietverhdltnisses Schadensersatz flr
Beschddigungen an Fenstern, Fliesen, Naturstein und sanitdren Anlagen
in Hohe von € 14.916. Allerdings hat der Vermieter diese Kosten nicht zur
Beseitigung der Schaden aufgewendet und die Wohnung zwischenzeitlich
verkauft.

Das LG Halle hat sich in seiner Entscheidung der neueren Auffassung des
BGH angeschlossen. Danach rdumt die beieinem Schadensersatzanspruch
nach § 280 Abs. 1 BGB uneingeschrankt anwendbare Bestimmung des
§ 249 BGB dem Geschddigten die Wahlmaoglichkeit ein zwischen der in
Abs. 1 vorgesehenen Naturalrestitution und dem in Abs. 2 S. 1 geregelten
Zahlungsanspruch auf den zur Wiederherstellung der beschadigten
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Sache erforderlichen Geldbetrag. Die Hohe des Schadensersatzanspruchs
kann auch im Mietrecht mit den fir die Instandsetzung oder —haltung
oder flr den Rickbau der Mietsache erforderlichen, aber (noch) nicht
aufgewendeten (,fiktiven”) Kosten bemessen werden (BGH, Beschluss v.
26.04.2022,VIII ZR 364/20, GE 2022, 5. 1054). Der Geltendmachung einer
solchen fiktiven Schadensersatzanspruchs durch den Vermieter steht
auch nicht entgegen, dass dieser die geltend gemachten Beschadigungen
an der Mietwohnung nicht beseitigt und die Wohnung zwischenzeitlich
verauRert hat. Der Geschadigte kann sich die Instandsetzungskosten
auch auszahlen lassen. Dabei kommt es nicht darauf an, ob er vor der
VeraufRerung wenigstens eine Abrechnung auf Reparaturkostenbasis
verlangt hat. Auchwenndies nicht der Fallist, bleibt die Ersetzungsbefugnis
nach § 249 Abs. 2 S. 1 BGB bestehen. Der Schadensersatzanspruch des
Vermieters beschrankt sich daher auch nicht auf einen durch die Schaden
bedingten Mindererlos beim Verkauf der Wohnung (LG Halle, Urteil v.
03.02.2023, 1 591/21, GE 2023 S. 242).

Hundehaltung - Zusatzliche Kaution ist zuldssig

Die gesetzliche Begrenzung der Hohe der Mietkaution auf drei
Monatsmieten verbietet nicht eine Uberschreitung dieser Grenze zur
Absicherung von zusatzlichen Risiken. Nach einem Urteil des AG Képenick
darf der Vermieter deshalb eine zweckgebundene Zusatzkaution
beispielsweise fur die Erlaubnis zur Hundehaltung in einer Neubau-
wohnung mit hochwertigem Parkett vereinbaren.

Bei Mietverhdltnissen Uber Wohnraum darf die Kaution des Mieters
hdchstens das 3-fache der auf einen Monat entfallenen Miete betragen
(§ 551 BGB). Daruiber hinaus-gehende Betrage kann der Mieter trotz
Bestehens einer entsprechenden Vereinbarung zurtckfordern, da er

sie ,rechtsgrundlos” i.S.v. § 812 ff. BGB geleistet hat. In einem vom
AG Kdpenick entschiedenen Fall hat der Mieter bei Anmietung einer
Neubauwohnung mit hochwertigem Parkettboden zusatzlich zur
Kaution von drei Nettokaltmieten eine zusatzliche Kaution in Hohe
von € 2.030 (€ 25/m? geleistet, damit der Vermieter die Erlaubnis zur
Hundehaltung erteilt.

Mit dieser zweckgebundenen Zusatzkaution sollte fir den Vermieter
das Risiko einer Beschddigung des neuen hochwertigen Parkettbodens
durch die Krallen des Hundes abgesichert werden. Nach Zahlung der
Zusatzkaution verlangte der Mieter diese nebst Zinsen sowie aufserge-
richtlichen Anwaltskosten zuriick mit der Begriindung, die zusatzliche
Kaution verstofe gegen die gesetzliche Begrenzung der Kaution auf drei
Monatsmieten.

Das Amtsgericht hat die Klage des Mieters abgewiesen, da fur die Zahlung
der Kaution ein Rechtsgrund vorhanden war. Die gesetzliche Begrenzung
der Hohe der Mietkaution auf drei Monatsmieten verbietet namlich nicht
eine Uberschreitung dieser Grenze zur Absicherung von zusitzlichen
Risiken. Ein solches zusatzliches Risiko ist mit der Haltung eines Hundes
verbunden, auf die der Mieter vorliegend keinen Rechtsanspruch hat.
Der Vermieter war nicht verpflichtet, den Parkettboden einem weiteren,
Uber die normale Abnutzung hinaus bestehenden Risiko auszusetzen.
Die Zusatzkaution hat die Hundehaltung daher erst ermoglicht. Mit der
Gestattung der Hundehaltung wurde dem Mieter ein weitergehendes,
ein besonderes Schadensrisiko beinhaltendes Recht an der Mietsache
eingeraumt. Somit bestand ein Rechtsgrund fir die Leistung der zu-
satzlichen zweckgebundenen Kaution. Ein Rickforderungsrecht des
Mieters ist damit ausgeschlossen (AG Kopenick, Urteil v. 13.09.2022, 7 C
36/22, GE 2022, 5. 1313).

Mehr Urteile auf den néichsten Seiten
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Sex auf der Motorhaube - Keine Haftung des Stellplatzvermieters

Die Nebenpflichten eines Stellplatzvermieters gehen nach einem
neuen Urteil des LG KdIn nicht soweit, dass er die von ihm installierten
Uberwachungskameras ununterbrochen beobachten lassen miisste,
um etwaige VerstoRe gegen die Sicherheit und Ordnung llckenlos zu
bemerken oder gar verhindern zu kénnen.

Videotiberwachung durch den Vermieter z.B. im Treppenhaus, den
Eingangen oder in der Tiefgarage wird von den Gerichten im Hinblick auf
das allgemeine Personlichkeit-recht der Betroffenen sehr kritisch gesehen
und nur unter engen Voraussetzungen fur zuldssig erklart. Klagen gegen
eine VideolUberwachung werden meist von Mietern oder anderen
Personen initiiert, die sich dadurch in ihren Rechten verletzt sehen.
Einen Fall mit umgekehrten Vorzeichen hatte das LG KoIn zu entscheiden.
Hier hat ein Mieter dem Stellplatzvermieter eine zu oberflachliche
Videotberwachung vorgeworfen. Als der Mieter zu seinem Uber Nacht
geparkten Pkw kam, stellte er fest, dass dieser auf der Motorhaube, den
Kotfligeln und im Bereich der AuRenspiegel erheblich beschadigt ist.
Aufschluss tber die Ursache der Schaden ergaben die Videoaufzeich-
nungen: Ein junges Paar vergnigte sich Uber einen Zeitraum von neun
Minuten auf der Motorhaube des Mercedes. Den dadurch entstandenen
und von einem Gutachter festgestellten Schaden von ca. € 4.700 zzgl.
Anwaltskosten verlangte der Mieter von dem Betreiber des Parkplatzes
mit der Begriindung, dieser hatte die Videoaufzeichnungen durchgehend
beobachten missen, um derartige Vorkommnisse unterbinden oder
zumindest die Polizei rufen zu kdnnen, um die Identitat der Unbekannten
feststellen zu lassen. Das LG KoIn hat die Klage abgewiesen. Die
Nebenpflichten des Vermieters gehen namlich nicht soweit, dass
er die von ihm installierten Kameras ununterbrochen beobachten

lassen musste um solche Vorkommnisse umgehend und lickenlos zu
bemerken oder gar zu verhindern. Das Gericht wies daraufhin, dass eine
Videolberwachung hauptsachlich einen repressiven Zweck hat d.h. dass
diese z.B. bei Schdaden an geparkten Fahrzeugen durch Bereitstellung des
Videomaterials bei der Aufklarung mithelfen kann. Im Normalfall d.h. bei
den dblichen ,Parkremplern” sei dies auch i.d.R. erfolgreich, da in vielen
Fallen das Kennzeichen des Schadigers zu sehen ist und so der Halter
ermittelt werden kann. Dagegen sei auf dem vorliegenden Videofilm
lediglich ein Zeitraum von neun Minuten dokumentiert, in dem das
unbekannte Paar auf der Motorhaube aktiv war.

Das Gericht sah daher keine Pflichtverletzung darin, eine magliche
Beschadigung durch die Unbekannten in diesem ,kurzen” Zeitraum nicht
erkannt und unterbunden zu haben. Dabei sei ohnehin fraglich, ob die
Polizei iberhaupt rechtzeitig hatte vor Ort sein konnen (LG Koln, Urteil v.
09.01.2023, 21 0 302/22, GE 2023, S. 194).

E-Mobilitat - Anspruch auf Wallbox auch flr Reihenhausmieter

Eine Ausnahme von dem Grundsatz, dass der Mieter grundsatzlich
keinen Anspruch gegen den Vermieter auf Erlaubnis zur Vornahme
grolerer baulicher Veranderungen an der Mietsache hat, besteht nach
der Neufassung des § 554 BGB durch das am 1.12.2020 in Kraft getretene
Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz (WEMoG). Danach kann
der Mieter verlangen, dass ihm der Vermieter bauliche Veranderungen
der Mietsache erlaubt, die dem Gebrauch durch Menschen mit
Behinderungen, dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge oder
dem Einbruchsschutz dienen. Der Vermieter kann seine Zustimmung
verweigern, wenn die bauliche Veranderung dem Vermieter auch unter
Wirdigung der Interessen des Mieters nicht zugemutet werden kann.



immostarde vom 28.04.2023

HAUS + GRUND MUNCHEN

# Interessante Urteile fir Mieter und Eigenttimer (6)

Dabei sind in die Abwagung alle relevanten Umstande einzubeziehen.
Daher kann in die Abwagung auch miteinbezogen werden, ob durch
Auflagenanden Mieterz.B. durch Abschluss einer Haftpflichtversicherung,
maogliche Nachteile fur den Vermieter gemildert werden konnen.

Diese Grundsatze gelten nach einem Urteil des LG Munchen lauch fur eine
mitvermietete Reihenhausgarage. Aus § 554 Abs. 1 S.1 BGB ergibt sich
grundsatzlich ein Anspruch des Mieters einer Einzelgarage auf Erlaubnis
des Vermieters zum Einbau einer ,Wallbox” nehst Anschluss an eine
bereits vorhandene Starkstromleitung zum Laden eines Elektrofahrzeugs.
Allgemeine moralische Vorbehalte des Vermieters gegeniiber der
E-Mobilitat, die abstrakte Furcht vor einer angenommenen erhéhten
Brandgefahr bei Elektrofahrzeugen und pauschale Bedenken in Bezug
auf eine ggfs. nicht ausrei-chende Stromversorgung des vermieteten
Anwesens kdnnen im Rahmen der Interessenabwdgung nach § 554
Abs. 1 S. 2 BGB keine Ber{icksichtigung finden (LG Minchen |, Urteil v.
25.05.2022, 14 S 16374/21, ZMR 2022, 5. 731).

Kiindigungsrecht des Vermieters
bei unerlaubten Eingriffen in die Bausubstanz

Eingriffe in die bauliche Substanz z.B. bauliche Verdanderungen der
Mietrdume sind dem Mieter i.d.R. ohne Zustimmung des Vermieters
nicht gestattet; eine Zuwiderhandlung berechtigt den Vermieter zur
ordentlichen Kindigung und gibt ihm einen Anspruch auf Rickbau.
Dies hat das AG Kreuzberg entschieden. Verdnderungen der Mietsache
durch den Mieter sind nur in engen Grenzen zuldssig. Der Mieter muss
die Wohnung grundsatzlich in dem Zustand belassen, wie er sie ge-
mietet hat. Bauliche Veranderungen der Mietsache darf der Mieter
daher grundsatzlich nur mit Einwilligung des Vermieters durchfiihren.
Ausgenommen sind Veranderungen geringfugiger Art im Rahmen
des vertragsgemaien Gebrauchs, d.h. solche MalRnah-men, die ohne
weiteres rlickgangig gemacht werden koénnen, keinen Eingriff in die
bauliche Substanz darstellen, die Einheitlichkeit der Wohnanlage nicht
beeintrachtigen und keine nachteiligen Folgewirkungen z.B. auf die
Mitbewohner des Anwesens haben wie z.B. die Montage zusatzlicher
Steckdosen, Anbringen neuer FuBleisten, Erstellen eines Internetzugangs
etc. Grolere bauliche Verdnderungen mit Eingriff in die Bausubstanz
ohne Einwilligung des Vermieters stellen dagegen ein vertragswidri-
ges Verhalten des Mieters dar, das den Vermieter zur Kindigung des
Mietverhdltnisses berechtigen kann.

Indemvom AG Kreuzbergentschiedenen Fall hat der Mieter ohne Kenntnis
und Erlaubnis des Vermieters in Eigenarbeit in einem ungefliesten,
nur mit Waschbecken und WC ausgestatteten Raum eine Badewanne
sowie einen Warmwasserboiler eingebaut, Fliesen verlegt und die
urspriinglich in der Kiiche vorhandene Dusche entfernt und Leitungen
von der Kiiche durch eine Trennwand zur Badewanne verlegt. Der Auf-
forderung des Vermieters mit Kindigungsandrohung zum Rickbau
dieser Malinahmen ist der Mieter nicht nachgekommen. Durch die vom

Mieter durchgefuhrten Malknahmen ist nach der Lebenserfahrung - so
das AG Kreuzberg - die Gefahr einer Durchfeuchtung der Baurdume
geschaffen worden, was selbst bei Einschaltung einer Fachfirma nicht
ganz auszuschlieen ware. Daher Uberschreiten die Ein- und Umbauten
ohne Zustimmung des Vermieters die Grenzen des vertragsgemafen
Gebrauchs und stellen eine schuldhafte Vertragsverletzung dar.
DieVertragsverletzungistaucherheblich, dasichder Mieterauch durchdas
vorprozessuale Aufforderungsschreiben zum Rickbau des rechtswidrig
geschaffenen Zustands in keiner Weise verpflichtet gesehen hat, diesen
Zustand zu beenden, sondern sein vertragswidriges Vehalten hartnackig
fortgesetzt hat. Dabei ist die Gefahrdung, die von den Einbauten insb.
dem un-fachmannischen Einbau der Badewanne im Zusammenhang mit
den dazu notwendigen Wasseranschllssen ausgeht, so schwerwiegend,
dass diese vom Vermieter nicht hingenommen werden muss. Der
Vermieter war daher berechtigt, vom Mieter den Rickbau samtlicher
MaRnahmen zu verlangen und aufgrund der schuldhaften erheblichen
Vertragsverletzung das Mietverhaltnis zu kiindigen (AG Kreuzberg, Urteil
v.08.02.2022, 13 C 285/18, GE 2023, S. 242).

Keine Instandhaltungspflicht fiir Mietereinbauten

Gemals der gesetzlichen Bestimmung des § 535 BGB muss der Vermieter
die Mietsache einschlielich aller mitvermieteten Einbauten (z.B.
Einbauklche) und Gegenstande wahrend der gesamten Mietdauer auf
seine Kosten in vertragsgemalem Zustand erhalten und somit auf seine
Kosten sdmtliche notwendigen InstandhaltungsmaBnahmen ausfiihren
lassen.

Dies gilt allerdings nicht fir Gegenstdnde und Ausstattungen, die
der Mieter selbst in die Mietrdume eingebracht hat. Die Beweislast
dafdr, dass die Mietraume vom Vermieter mit einer bestimmten
Ausstattung versehen wurden (z.B. Einbauklche), fur die der Vermieter
instandhaltungspflichtig ist, trdgt der Mieter d.h. im Zweifel muss der
Mieter die Instandhaltungspflicht des Vermieters fur bestimmte Ge-
genstande in den Mietrdumen beweisen (so bereits BGH, Beschluss
v. 17.08.2011, VIl ZR 96/11, WuM 2011, S. 618). Bei Ubergabe der
Mietrdume sollte daher auch die Ausstattung der Mietrdume in einem
Ubergabeprotokoll dokumentiert werden.

In dem vom AG Charlottenburg entschiedenen Fall hatte der Mieter
mit Zustimmung des Vermieters u.a. das Bad der Mietwohnung
vergrolRert und eine Dusche eingebaut. Nach einem nach langerer Zeit
aufgetretenem Wasserschaden musste das Bad mit Kosten von Gber
€ 4.000 saniert werden, die der Mieter vom Vermieter verlangte. Das
Gericht wies die Klage ab, da der Vermieter fur mietereigene Einbauten
— mangels ausdriicklicher anderweitiger Vereinbarungen — nicht
instandhaltungspflichtig ist. Auch die Zustimmung des Vermieters zu den
Umbaumafnahmen des Mieters dndert daran nichts (AG Charlottenburg,
Urteil v. 17.01.2023, 206 C 256/22, GE 2023, S. 195).

Mehr Urteile auf den néichsten Seiten
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Mietpreisbremse gilt auch flir Untermiete

Die Vorschriften der §§ 556 d ff BGB zur zuldssigen Miethohe bei
Mietbeginn in  Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten
(Mietpreisbremse) binden nach einem Urteil des LG Berlin grundsatzlich
auch den Mieter, der einen Untermietvertrag abschliefSt. Dieser ist im
Verhdltnis zum Untermieter rechtlich als Vermieter anzusehen.

Nach § 553 Abs. 1S. 1 BGB kann der Mieter von Wohnraum die Erlaubnis
verlangen einen Teil des Wohnraums einem Dritten zum Gebrauch
zu Uberlassen, wenn far ihn nach Abschluss des Mietvertrags ein
berechtigtes Interesse hieran entsteht. Nach der Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs ist als berechtigt jedes Interesse des Mieters von
nicht ganz unerheblichem Gewicht anzusehen, das mit der geltenden
Rechts- und Sozialordnung in Einklang steht.

In dem vom LG Berlin entschiedenen Fall wollte der Mieter einen Teil
seiner gemiete-ten Wohnung, fiir die er eine Miete von € 7,22/m?
zahlt, zu einer Miete von € 11,53/m? untervermieten. Diese Mieththe
verstoRt gegen die Bestimmungen der Mietpreisbremse, wonach bei
Neuabschluss eines Mietvertrages die vereinbarte Miete die orts-
Ubliche Miete (i.d.R. die Mietspiegelmiete) um nicht mehr als 10 %
Ubersteigen darf. Der Vermieter verweigerte die Erteilung der Erlaubnis
zur Untervermietung. Zu Recht — wie das LG Berlin entschied. Die hier
vom Mieter begehrte Untervermietungserlaubnis stand namlich nichtim
Einklang mit der geltenden Rechtsordnung, sondern in Widerspruch zum
sozialen Wohnraummietrecht des BGB, hier den Bestimmungen lber die
Mietpreisbremse bei Neuabschluss eines Mietvertrages. Diese binden
grundsatzlich auch den Mieter, der im Verhdltnis zum Untermieter
rechtlich als Vermieter anzusehen ist. Der Vermieter hat daher mit
seiner Weigerung, dem Mieter die von ihm in Aussicht genommene
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Untervermietung zu gestatten, keine Pflichten aus dem Mietverhaltnis
verletzt (LG Berlin, Urteil v. 26.04.2022, 65 S 221/21, WuM 2022, S. 489).

Tlrschloss verklebt — Vermieter muss zahlen

Lasst sich das Schloss der Wohnungseingangstlr zur Nachtzeit nicht
6ffnen, weil es durch Leim verklebt worden ist, und kann der Mieter
aus diesem Grund seine Wohnung nicht betreten, kann der Mieter eine
Notoffnung und einen Schlossaustausch durch einen Schltsseldienst
veranlassen und die Aufwendungen zur Mangelbeseitigung vom
Vermieter ersetzt verlangen. Dies hat das AG Leipzig entschieden.

Der Vermieter ist gem. der gesetzlichen Bestimmung des § 535 BGB
verpflichtet, die Mietsache auf seine Kosten in vertragsgemalem
Zustand zu erhalten d.h. alle notwendigen Reparaturen auszufihren. Der
Mieter ist zur Zahlung von Reparatur- und Instandhaltungskosten nur
dann verpflichtet, wenn er Schaden an der Mietsache verursacht und
verschuldet hat. Ist der Verursacher eines Schadens nicht zu ermitteln
(z.B. beschadigte Eingangstire bei einem Einbruch) bleibt der Vermieter
aufgrund seiner gesetzlichen Instandhaltungspflicht auf den Kosten
Lsitzen”,

Diese Grundsdtze gelten nach einem Urteil des AG Leipzig auch dann,
wenn unbekannte Tater das Schloss der Eingangstire zur Mietwohnung
verklebt haben. In dem entschiedenen Fall wurde das Schloss der
Wohnungseingangstlire zur Nachtzeit von unbekannten Tatern mit
Klebern unbrauchbar gemacht. Die Mieterin lieR das Schloss von
einem Schliisseldienst austauschen und verlangte vom Vermieter
die Kosten in H6he von € 195. Der Vermieter verweigerte die Zahlung
mit der Begriindung, dass er jederzeit erreichbar gewesen ware. Das
AG Leipzig entschied, dass die Mieterin die Aufwendungen zur
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Mangelbeseitigung vom Vermieter nach § 536 a Abs. 2
Nr. 2 BGB ersetzt verlangen kann. Eine Notwendigkeit
zur umgehenden Mdngelbeseitigung erfordert zwar eine

besondere Intensitdit des Mangels, dessen Beseitigung
keinen Aufschub duldet. Ein solcher extremer Notfall war
hier gegeben. Die Mieterin hat unbestritten zur Nachtzeit
festgestellt, dass sich ihre Wohnungstiir nicht 6ffnen lieR. Sie
war zwingend darauf angewiesen, sofort in ihre Wohnung
zu kommen, da es einem Mieter nicht zuzumuten ist, die
Nacht woanders zu verbringen, was ggfs. noch hohere
Kosten verursacht hatte bzw. vor der Wohnungstire zu
warten, bis der Vermieter reagieren konnte. Der Vermieter
kann sich vorliegend nicht erfolgreich darauf berufen, dass
er jederzeit erreichbar gewesen ware.

Hat der Vermieter den Mieter nicht ausdricklich darauf
hingewiesen, dass er Tag und Nacht fir seine Mieter
erreichbar ist und die Moglichkeit einer sofortigen von ihm
veranlassten Reparatur rund um die Uhr besteht, kann der
Mieter nicht davon ausgehen, dass der Vermieter auch nach
22 Uhr erreichbar ist. Vorliegend konnte der Mieter daher
eine Notreparatur des Turschlosses veranlassen, ohne den
Vermieter zuvor Uber den Mangel zu informieren und zur
Beseitigung aufzufordern (AG Leipzig, Urteil v. 13.07.2022,
134 C 5827/21, WuM 2023, S. 32).
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