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Mieterhéhung - Vergleichsobjekte missen
nur nach Art, GréRe und Lag vergleichbar sein

Handelt es sich bei den zur Begrindung eines Mieterhéhungs-
verlangens fir eine Doppelhaushalfte genannten Vergleichsobjekten
ebenfalls um Doppelhaushdlften in unmittelbarer Ndhe mit
vergleichbarer Wohnflache, kommt es nicht auf die Ausstattung
und die Beschaffenheit der Vergleichsobjekte an. Gibt es in Stadten/
Gemeinden keinen Mietspiegel oder gilt der Mietspiegel nicht fur
das streitgegenstiandliche Objekt (z.B. nur fur Wohnungen, nicht
far Hauser), kann der Vermieter sein Mieterhohungsverlangen
mit drei Vergleichsmieten oder einem Sachverstandigengutachten
begrinden. In dem vom LG Minchen | entschiedenen Fall handelt
es sich bei den drei vom Vermieter im Mieterhohungsverlangen
benannten Vergleichsobjekten ebenfalls um Doppelhaushalften, die
in unmittelbarer Ndhe zu der streitgegenstandlichen Doppelhaus-
hdlfte liegen. Diese drei Vergleichsobjekte verfugen alle Uber
ca. 150 m? Wohnfliche; vergleichbar mit der von den Mietern
bewohnten Doppelhaushilfte mit mindestens 134 m?.  Somit
liegen drei Wohnwertmerkmale vor, die mit der Doppelhaushdlfte
der Mieter im Waesentlichen (bereinstimmen: Art, GréRe und
Lage. Auf die Frage der Ausstattung (renoviert oder unrenoviert)
sowie der Beschaffenheit (Zuschnitt) kommt es daher bei der
vorzunehmenden Gesamtschau nicht mehr an. Insofern ist
auch nicht ersichtlich, dass es unterschiedliche Teilmarkte fir
renovierte und nicht renovierte Doppelhaushdlften gibt. Die
angegebenen Doppelhaushdlften sind daher vergleichbar im Sinne
des Gesetzes und als Vergleichswohnungen tauglich. Die Frage,
ob es insoweit der Einholung eines Sachverstandigengutachtens

betreffend der Ausstattung und damit die Vergleichbarkeit der
angegebenen Vergleichsobjekte bedarf, ist ohne Belang, da i.d.R.
keine Beweiserhebung Uber die tatsdchlichen Angaben in einem
Mieterhdéhungsverlangen erfolgt. Gibt es in einer Gemeinde keinen
Mietspiegel oder ist dieser Mietspiegel auf das streitgegenstandliche
Objekt nicht anwendbar, ist die ortsibliche Miete mit einem
Sachverstandigengutachten zu ermitteln. Letztlich st ein
Mieterhohungsverlangen auch im Hinblick auf die von den Mietern
gerligten behebbaren Sachmangel des Hauses nicht treuwidrig (AG
Minchen, Urteil v. 19.08.2022, 414 C 10005/21; LG Minchen [, 31S
11493/22, 7MR 2022, 5.973).

Keine Mietminderung bei ortsiiblichen Beeintrachtigungen

Ortstbliche Einwirkungen durch Tiere sind grundsatzlich fir jeden Mieter
entschddi-gungslos hinzunehmen. Dies gilt nach einem Urteil des AG
Starnberg auch fur Verschmutzungen durch Fledermduse. Bei Vorliegen
von Madngeln der Mietsache, die zu einer erheblichen Beeintrachtigung
des vertragsgemalRen Gebrauchs des Mieters flhren, ist der Mieter zur
Minderung der Miete berechtigt und kann vom Vermieter Beseitigung
des Mangels verlangen. Dies gilt jedoch nicht, wenn die Beeintrachtigung
der Mietsache auf ortsiiblichen Umstanden beruht z.B. bei Verkehrsldarm
in der Innenstadt oder Gerdusche und Verschmutzungen durch Tiere
in ldndlicher Umgebung. In dem vom AG Starnberg entschiedenen Fall
hausten im Dachbereich eines Mehrfamilienhauses in landlicher Umgebung
mehrere Fledermduse, die beim Ein- und Ausfliegen in ihr Quartier
erhebliche Verschmutzungen auf der nur teilweise Uberdachten Terrasse
der Mieter im Erdgeschoss verursachten. Die Mieter monierten, dies sei
gesundheitsgefdhrdend, schrdnke die Nutzung der Terrasse ein und mache
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immer wieder Reinigungsarbeiten erforderlich. Sie forderten den Vermieter
auf, das Fledermausquartier zu verschlieBen und kiindigten eine Minderung
der Miete an. Das AG Starnberg wies die Klage der Mieter ab. Ortstbliche
Beeintrdchtigungen mussten Mieter grundsatzlich entschadigungslos hin-
nehmen. Im Bereich der in landlicher Gegend liegenden Wohnung handelt
es sich bei Fledermausen um ein natrliches Tiervorkommen. Ein Grund zur
Beanstandung fir die Mieter wdre nur dann gegeben, wenn die strenden
Tiere erheblich vermehrt auftreten oder im Bereich des Mietobjekts
geziichtet werden. Dies ist vorliegend nicht der Fall. Auch das VerschlieRen
des Quartiers der Fledermduse lehnte das Gericht ab, da Fledermause aus
naturschutzrechtlichen Griinden unter besonderem Artenschutz stehen (AG
Starnberg, Urteil v. 10.02.2023, 4 C 768/21).

Fristlose Kiindigung bei Drogenhandel in der Wohnung

Das Handeln mit Drogen in der gemieteten Wohnung berechtigt den
Vermieter nach einem Beschluss des LG Minchen | zur fristlosen
Kindigung des Mietverhdltnisses.

Der Vermieter kann das Mietverhaltnis aus wichtigem Grund
fristlos kindigen, wenn ihm unter BerUcksichtigung aller Umstdnde
des Einzelfalls insbesondere eines Verschuldens des Mieters die
Fortsetzung des Mietverhaltnisses nicht zugemutet werden kann (§
543 Abs. 1 BGB). Danach kdnnen vom Mieter begangene Straftaten
eine fristlose Kindigung grundsdtzlich nur dann begriinden, wenn
diese in der Wohnung begangen worden sind oder einen Bezug
zu der gemieteten Wohnung haben. Dies kann der Fall sein, wenn
der Mieter in der Wohnung Rauschgift produziert z.B. Cannabis-
pflanzen in erheblichem Umfang anbaut (so 7z.B. AG K&ln, Urteil v.
25.03.2008, 219 C 554/07, WuM 2008, S. 595). Dagegen soll der

Anbau einer geringen Menge fur den Eigenverbrauch des Mieters
nicht zur Kindigung berechtigen (so AG Kdln, Urteil v. 28.03.2003,
208 C 141/02, WuM 2006, S. 220).

In dem vom LG Minchen | entschiedenen Fall wurde von der
Polizei bei einer aufgrund eines konkreten Hinweises durchsuchten
Mietwohnung 850 Gramm Marihuana mit einem Wirkstoffgehalt
von 10,9 % sowie eine Schreckschusspistole sichergestellt.
Daraufhin kindigten die Vermieter das Mietverhaltnis fristlos
und erhoben Raumungsklage. Das LG Minchen |, das Uber die
sofortige Beschwerde der Mieter gegen das stattgebende Urteil
des Amtsgericht zu entscheiden hatte, stellte fest, dass der Dro-
genhandel in der Wohnung sowie die damit zusammenhangende
Lagerung von Marihuana in erheblicher Menge offenkundig
eine massiv vertragswidrige Nutzung des Mietobjekts darstellt.
Daran dndert auch der Vortrag der Mieter nichts, wonach es sich
bei Marihuana um eine ,weiche Droge” handele und Uberdies
Legalisierungsdiskussionen in der Politik vorldgen. Insofern wies
das Gericht daraufhin, dass bei der mietrechtlichen Beurteilung
die aktuelle Rechtslage entscheidend ist und nicht etwaige, zumal
ungewisse kinftige Gesetzesdnderungen. Ferner kommt es auch
nicht darauf an, ob der Handel in oder aullerhalb der Wohnung
stattgefunden hat. Der Bezug zur Mietwohnung ist jedenfalls durch
die Lagerung der Drogen in erheblicher Menge innerhalb der
Wohnung hergestellt. Eine Straftat hat bereits dann hinreichend
in Bezug zum Mietverhdltnis, wenn sie innerhalb des Mietobjekts
begangen wird, was insbesondere bei der Aufbewahrung von
Betdubungsmitteln zu bejahen ist (LG Munchen |, Beschluss v.
03.07.2022, 14 T 7020/22, GE 2023, S. 498, GE 2023, S. 498).

Mehr Urteile auf den ndchsten Seiten
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Eigenbedarf -
Bedarfsperson muss identifizierbar sein

Bezeichnet der Vermieter die Bedarfsperson in der Erklarung einer
Figenbedarfskiindigung mit einem vollstindig unzutreffenden
Nachnamen, ist die Kindigung nach einer Entscheidung des
LG Berlin wegen Verstolles gegen § 573 Abs. 3 BGB unwirk-
sam. Der Vermieter kann ein Wohnungsmietverhdltnis wegen
Figenbedarfs kiindigen, wenn er die Rdume fur sich oder seine
Familien- oder Haushaltsangehdrigen bendtigt. Zur Begrindung der
Figenbedarfskiindigung reicht grundsatzlich die Angabe der Person
(Angabe von Name, Alter, Anschrift), fur die die Wohnung bendtigt
wird, und die Darlegung des Interesses, das diese Person an der
Erlangung der Wohnung hat.

Der Zweck des gesetzlichen Begriindungserfordernisses besteht
darin, dem Mieter zum frihesten moglichen Zeitpunkt Klarheit tber
seine Rechtsposition zu verschaffen und ihn dadurch in die Lage
zu versetzen, rechtzeitig alles Erforderliche zur Wahrung seiner
Interessen zu veranlassen. Diesem Zweck wird im Allgemeinen
genlge getan, wenn das Kiindigungsschreiben den Kindigungsgrund
so bezeichnet, dass er identifiziert und von anderen Griinden
unterschieden werden kann.

Nur eine solche Konkretisierung ermoglicht es dem Mieter, seine
Verteidigung auf den angegebenen Kindigungsgrund auszurichten.
Dementsprechend sind bei einer Kiindigung wegen FEigenbedarfs
grundsatzlich die Angabe der Person (Angabe von Name, Alter,
Anschrift) und die Darlegung des Interesses, das diese Person an
der Erlangung der Wohnung hat, ausreichend (so z.B. BGH, Urteil
v. 28.04.2021, 8 ZR 6/19, WuM 2021, S. 451). In dem vom LG Berlin

entschiedenen Fall gentgte das Kundigungsschreiben nicht den
formalen Anforderungen des § 573 Abs. 3 BGB, da die Bedarfsperson
im Kindigungsschreiben mit einem vollstandig unzutreffenden
Nachnamen bezeichnet worden ist. Damit ist die Bedarfsperson
fir den Mieter nicht identifizierbar. Das Kindigungsschreiben
entspricht daher nicht dem in § 573 Abs. 3 BGB geschltzten
Informationsbedurfnis des Mieters. Es kann zwar dahinstehen —
so das LG Berlin — ob regelmaRig die namentliche Benennung der
Bedarfsperson zu fordern ist. Jedenfalls bedarf es aber im Falle
einer namentlichen Benennung der Bedarfsperson der Richtigkeit
der mitgeteilten Kerntatsachen, um es dem Mieter zu ermoglichen,
seine Verteidigung auf den fuar diese Person angegebenen
Kiandigungsgrund auszurichten und ihn vor einer Auswechselung des
Kindigungsgrundes zu schiitzen (LG Berlin, Beschluss v. 14.02.2023,
6755/23, GE 2023, S. 352).

Nachldssigkeit
ist nicht gleich Klindigungsgrund

Pflichtverletzungen des Mieters kdnnen den Vermieter zur ordentlichen
fristgemalen  Kindigung  berechtigen;  bei  schwerwiegenden
Pflichtverletzungen kann der Vermieter auch zur aulerordentlichen
fristlosen Kindigung berechtigt sein. Allerdings kann auch eine
mehrfache Missachtung der dem Mieter obliegenden Reinigungs- und
Milltonnenpflichten auch nach Abmahnung noch keinen hinreichenden
Kindigungsgrund darstellen. In dem vom LG Hanau entschiedenen Fall
hatte der Vermieter das Mietverhdltnis wegen mehrfacher Verletzung der
Hausordnung insbesondere wegen unterbliebener Reinigungsarbeiten
im Treppenhaus und an der StraBBe ordentlich gekiindigt. Das Gericht
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wies daraufhin, dass eine ordentliche Kindigung nach § 573 Abs. 2 Nr.
1 BGB eine nicht nur unerhebliche Vertragsverletzung verlangt, der
in der Gesamtwdrdigung aller Umstande einiges Gewicht zukommen
muss. Die Beendigung des Mietverhdltnisses darf nicht aufler
Verhdltnis zu der Pflichtverletzung stehen. Dabei wiirde in Literatur und
Rechtsprechung auch das mehrfache Missachten der per Hausordnung
auferlegten Treppenhausreinigung uUberwiegend als nicht hinreichend
erhebliche Pflichtverletzung beurteilt. Entsprechendes durfte fur
StraRenreinigungsarbeiten und das Herausstellen der Milltonnen gelten.
Nach Auffassung des Gerichts steht die erzwungene Beendigung des
Mietverhdltnisses zu der in Rede stehenden Pflichtverletzungen aufRer
Verhdltnis.

Der Vermieter ist daher insbesondere auf eine Ersatzvornahme zu
verweisen, die ihm vorliegend auch zumutbar ist. Der damit verbundene
Aufwand fur den Vermieter mag lastig sein, rechtfertigt nach Auffassung
des LG Hanau fir sich jedoch keine andere Beurteilung. Als geringeres
Mittel ist der faktische Wechsel in die Betriebskostenumlage dem
Vermieter zumutbar. Es ist zwar zutreffend, dass ohne Einverstandnis des
Mieters und ohne Anderung des Mietvertrages dem Mieter die Pflicht und
das Recht zur Hausreinigung nicht entzogen werden kann. Ein Anspruch
auf Vertragsanderung hesteht nach § 242 BGB (Grundsatz von Treu und
Glauben) jedoch dann, wenn es bei der Durchfiihrung der Hausreinigung
andauernd zu erheblichen Unzutraglichkeiten kommt und gerade auch
der betroffene Mieter seiner Reinigungspflicht nicht ordnungsgemald
nachgekommen ist (so bereits AG Stuttgart, WuM 2004, S. 475).

Die entsprechenden Kosten sind dann jedoch nicht auf alle Mieter
umzulegen, sondern im Wege eines Schadensersatzanspruches nur den
betreffenden Mietern anzulasten (LG Hanau, Beschluss v. 10.10.2022, 2 S
87/21, NJW-RR 2023, S. 588).

Klndigung bei Zugriff
des Mieters auf Kautionskonto

Ein eigenmdchtiger Zugriff des Mieters auf ein an den Vermieter
verpfandetes Kautionsguthaben verletzt das vertraglich geschutzte
Sicherungsrecht des Vermieters und kann eine ordentliche
Kindigung rechtfertigen. Dies hat das LG Minchen | entschieden.
Eine vom Mieter geleistete Mietsicherheit sollte vom Vermieter
auf einem von seinem Vermogen getrennten, aber auf seinen
Namen laufenden Konto angelegt werden. Wird die Kaution auf
den Namen des Mieters angelegt, muss an dem gesamten Gut-
haben als Sicherheit ein Pfandrecht zu Gunsten des Vermieters
bestellt werden. In dem vom LG Mdunchen | entschiedenen Fall
hat der Mieter die Kaution auf ein auf seinen Namen lautendes
Konto eingezahlt und ein Pfandrecht an dem Kautionsgut-haben zu
Gunsten des Vermieters bestellt.

Aufgrund eines bankinternen Versehens wurde dabei jedoch
kein diesbezlglicher Kontosperrvermerk eingetragen, so dass
das Kautionskonto fir die Mitarbeiter der Bank nicht als solches

erkennbar war. Nachdem der Mieter in finanzielle Schwierigkeiten
geraten war, lieS er die Mietsicherheit in voller Hohe auf sein
Girokonto umbuchen und das streitgegenstandliche Mietkauti-
onskonto auflésen. Nach Kenntnis dieser Umstande kindigte der
Vermieter das Mietverhaltnis auRerordentlich fristlos, hilfsweise
ordentlich mit der Begrindung, dass der Mieter damit gegen
den Mietvertrag verstofsen und einen massiven Vertrauensbruch
begangen habe. Daraufhin stellte der Mieter dem Vermieter
eine neue Mietkaution in der vertraglich vereinbarten Hohe zur
Verfligung.

Das LG Minchen | bestdtigte in seiner Entscheidung die
Berechtigung des Vermieters zur ordentlichen Kandigung des
Mietverhdltnisses. Die Annahme einer nicht unerheb-lichen
Pflichtverletzung (i.S.v. § 573 Abs. 2 Nr. 1 BGB) komme namlich
bereits dann in Betracht, wenn der Mieter unberechtigterweise das
— die Héhe einer Monatsmiete Ubersteigende — Kautionsguthaben
vollumfanglich umbucht und das Mietkautionskonto auflost.

Fur die Annahme eines jedenfalls fahrlassigen Verhaltens spricht
dabei, wenn der Mieter unter Bericksichtigung der HOhe des
umgebuchten Betrags und seiner angespannten finanziellen
Verhaltnisse hatte erkennen kénnen und missen, dass er (ber das
verpfandete Kautionsguthaben verfigt.

Ein damit verbundenes Bankversehen durch die unterlassene
Eintragung eines Kontosperrvermerks geht (gem. § 278 BGB)
regelmadRig zu Lasten des vertragswidrig Gber das Kautionskonto
verfigenden Mieters. Ein nachtragliches Wiederaufflllen der
Kaution durch den Mieter beriithrt wie auch ein nachtragliches
Wohlverhaltens des Mieters in anderen Kindigungsfdllen nicht
die materiell rechtliche Wirksamkeit der ordentlichen Kindigung.
Auch die Annahme eines treuwidrigen Verhaltens des Vermieters
kommt in diesem Fall regelmaRig nicht in Betracht.

Letztlich war auch eine Abmahnung vor der Kundigung nicht
er-forderlich. Anders als bei der fristlosen Kindigung, auf die
das Gericht vorliegend nicht mehr einzugehen hatte, ist eine
Abmahnung bei der ordentlichen Kindigung gerade keine
grundsatzliche Wirksamkeitsvoraussetzung. Der Mieter war daher
zur Raumung und Herausgabe der Mietraume zu verurteilen (LG
Minchen |, Urteil v. 23.11.2022, 14 S 10546/22, 7MR 2023, 5. 219).

Mehr Urteile auf den néchsten Seiten
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Keine Mietpreisbremse bei Indexmieterhdhung

In Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten, in denen eine
sog. Mietpreisbremse gilt, darf die Miete bei Neuabschluss eines
Mietvertrages nicht um mehr als 10 % Uber der ortstblichen Miete
d.h. i.d.R. der Mietspiegelmiete liegen. Bei einer mietvertraglich
vereinbarten Indexmiete beziehen sich die Vorschriften zur
Mietpreisbremse jedoch lediglich auf die bei Mietbeginn zuldssige
Miethdhe. Werden diese Vorgaben eingehalten, ist eine Erhdhung
der Miete gem. der Indexvereinbarung auch dann wirksam, wenn sie
die nach der Mietpreisbremse zuldssige Miete Ubersteigt.
IndemvomAGBerlinentschiedenenFalllagdie MietebeiNeuabschluss
des Mietvertrages im Rahmen der Mietpreisbremse. Erst nach einer
Mieterhdhung gem. der vereinbarten Indexklausel Uberstieg die
Miete die ortsiibliche Vergleichsmiete. Das AG Berlin wies die Klage
des Mieters auf Riickzahlung der angeblich Gberhthten Miete ab.
Das Gericht wies daraufhin, dass die Vorgaben der Mietpreishremse
nur auf die Ausgangsmiete in der Indexvereinbarung anzuwenden
sind (§ 557a Abs. 4 BGB). Da die Miete bei Mietbeginn im Rahmen
der Vorschriften der Mietpreisbremse lagen, darf die Indexmiete die
ortstibliche Vergleichsmiete im Laufe der Jahre auch ubersteigen
(AG Berlin, Urteil v. 02.11.2022, 123 C 77/22).

Eigenbedarf — Neue Kiindigungssperrfrist bei Anderung der Aufteilung

Die ordentliche Kindigungsfrist z.B. bei einer Kiindigung wegen
Eigenbedarfs ist ab-hangig von der Dauer des Mietverhdltnisses
und betrdgt maximal neun Monate. Wurde an den vermieteten
Wohnraumen jedoch nach Uberlassung an den Mieter
Wohnungseigentum begrindet (Umwandlung) und das Wohnungs-
eigentum verduBert, kann sich der Erwerber auf Eigenbedarf
erst nach Ablauf von drei Jahren seit der Verdullerung berufen
(Kundigungssperrfrist, § 577a Abs. 1 BGB). Diese Sperrfrist betragt

bis zu zehn Jahre, wenn in einer Gemeinde oder einem Teil einer
Gemeinde die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders
gefahrdet ist und die Landesregierung von ihrer Ermachtigung
Gebrauch gemacht hat, diese Gebiete sowie die Frist durch
Rechtsverordnung fir die Dauer von jeweils hochstens zehn Jahren
zu bestimmen (§ 577a Abs. 2 BGB). Zahlreiche Bundeslander u.a.
auch Bayern haben von dieser Ermachtigung Gebrauch gemacht.
Der Lauf der Sperrfrist beginnt mit der Eintragung des ersten
Erwerbers des (nach Uberlassung des Wohnraums an den Mieter
begrindeten und sodann verduRerten) Wohnungseigentums im
Grundbuch. Weitere Erwerber treten in diese Frist ein (§ 566 BGB);
fir sie beginnt die Frist nicht neu zu laufen.

Wird die Aufteilung nach dem WEG jedoch spater gedndert und
das Sondereigentum an der Mietwohnung mit einem veranderten
Miteigentumsanteil erneut veraulRert, wird nach einem neuen Urteil
des LG Berlin eine neue Kindigungssperrfrist in Gang gesetzt. In
dem zugrundeliegenden Fall hatte die Eigentimerin, eine GbR, nach
Ab-schluss des Mietvertrages eine Aufteilung in Wohnungseigentum
vorgenommen und eine Wohnung an eine GmbH verdufBSert. Zwei
Jahre spater wurde die Teilung aufgehoben, eine neue Aufteilung
vorgenommen und die Wohnung anschlieBend an eine GmbH,
und dann an den jetzigen Vermieter und Kldger verkauft, der das
Mietverhdlt-nis wegen Eigenbedarfs gekiindigt hat. Das LG Berlin
begriindete sein Urteil damit, dass sich die erste VerduBerung auf
einen anderen Vermogenswert bezogen habe als die WEG-Einheit,
die vom Klager erworben wurde. Diese sei neu geschaffen und an-
ders zusammengesetzt als das Wohnungseigentum bei der ersten
VerdulBerung. Mit der VerauBBerung nach der neuen Aufteilung wird
daher eine neue Kundigungssperrfrist in Gang gesetzt (LG Berlin,
Urteil v. 26.10.2022, 66 S 249/21, GE 2023, 5. 43).
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