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Mieter in Pflegeeinrichtung -
Kein gemeinsamer Haushalt moglich

Beim Tod des Mieters treten entweder der Ehegatte, der
Lebenspartner, andere Familien- oder Haushaltsangehorige oder
die Erben in das Mietsverhaltnis ein. Voraussetzung eines solchen
Eintritts ist, dass der bzw. die Eintretenden beweisen kénnen, dass
sie zum privilegierten Personenkreis gehoren und mit dem Erblasser
einen gemeinsamen bzw. einen auf Dauer angelegten gemeinsamen
Haushalt gefuhrt haben. Pauschale Behauptungen reichen hierzu
nicht; es missen vielmehr hinreichende Indizien wvorgetragen
werden. Daher ist ein lediglich gemeinsamer Aufenthalt in der
Wohnung nicht ausreichend (AG Disseldorf, Urteil v. 17.04.2013, 23
C 10824/12, ZMR 2014, 5. 294). Aufgrund der Vielgestaltigkeit der
Lebensverhiltnisse kbnnen die notwendigen Voraussetzungen nicht
schematisch festgelegt werden. Daher muss sich aus dem Gesamtbild
ergeben, dass jeder der Bewohner etwas zur Haushaltsfihrung
beigetragen hat und so die Llasten des Haushalts arbeits- und
zeitanteilig auf die Bewohner verteilt waren z.B. durch Erledigung
von Einkdufen oder einer Tatigkeit im Haushalt oder Garten. Ist dies
gegeben, kann bereits ein Zeitraum von finf Monaten gemeinsamer
Haushaltsfuhrung fir den Eintritt in das Mietverhaltnis ausreichend
sein (so bereits LG Heidelberg, Urteil v. 25.11.2013, 5 5 33/13, GE
2014, S. 1339). Fur den Eintritt in das Mietverhaltnis nach dem Tod
des Mieters fordert § 563 Abs. 2 5. 4 BGB namlich lediglich, dass
zuvor von dem Eintrittswilligen und dem Mieter ein auf Dauer
angelegter Haushalt gefuhrt wurde.

Der Vermieter kann beim Eintritt des Ehegatten, Lebenspartners
oder von Familien- oder Haushaltsangehorigen das Mietverhaltnis
innerhalb eines Monats, nachdem er von dem endgiltigen Eintritt
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in das Mietverhaltnis Kenntnis erlangt hat, auRerordentlich mit
gesetzlicher Frist (drei Monate) kindigen, wenn in der Person des
Eingetretenen ein wichtiger Grund vorliegt (§ 563 Abs. 4 BGB).

In dem vom LG Berlin entschiedenen Fall hatte sich der Mieter
zum Zeitpunkt seines Todes bereits seit 1 % lahren in einer
Pflegeeinrichtung befunden, ohne dass noch die medizinisch
begrindbare Erwartung einer Besserung oder gar Heilung und einer
Ruckkehr in die Wohnung bestanden hatte. Damit - so das LG Berlin
- sei der Haushalt bereits vor dem Ableben des Mieters aufgelost
gewesen. Eintrittsberechtigt in das Mietverhéaltnis waren daher
nur die Erben des Mieters, denen der Vermieter — im Gegensatz
zu den Haushaltsangehdrigen — kindigen kann, chne dass ein
wichtiger Grund oder ein berechtigtes Interesse z.B. Eigenbedarf
vorliegen muss (§ 573d Abs. 1, 575a Abs. 1 BGB) (LG Berlin, Urteil v
04.07.2023, 67 S 120/23, WuM 2023, 5. 613).

Mieter beschadigt Aufzug - Kein Abzug ,Neu fir Alt"

Ein Mieter, der beim Umzug durch den Transport von Maobeln
zwei Kratzer in einem noch relativ neuen und mit Edelstahl
ausgekleideten Aufzug verursacht, muss den kompletten Austausch
der betroffenen Edelstahlteile bezahlen, ohne dass ein Abzug
»Neu fur Alt” zu machen ist. Dies hat das LG Koblenz entschieden.
Verursacht der Mieter Schaden an der Mietsache ist er gegenlber
dem Vermieter schadensersatzpflichtig. Dies gilt auch fur Schaden
am Gemeinschaftseigentum einer Wohnanlage (z.B. Treppenhaus,
Eingangstir, Aufzug), da der Wohnungseigentimer seinerseits der
EigentUmergemeinschaft fir Schaden haftet, die von seinem Mieter
verursacht worden sind. Allerdings ist im Schadensersatzrecht
im Wege der Vorteilsausgleichung ein Abzug ,Neu fur AR"
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vorzunehmen, wenn die beschadigte Sache durch eine neue bessere
ersetzt wird. Daher muss der Schadiger haufig nicht die vollen Kosten
der Erneuerung der beschadigten Sache bezahlen.

Anders ist die Rechtslage nach einem Urteil des LG Koblenz, wenn
der Mieter beim Umzug Schaden an der Edelstahlverkleidung eines
noch relativ neuen Aufzugs verursacht hat. In diesem Fall scheidet
ein Abzug ,,Neu flr Alt” aus, da mit der Erneuerung der beschadigten
Wandverkleidungen weder eine Verbesserung des Aufzugs noch eine
Verlangerung seiner Lebensdauer einhergeht. Ein Aufzug muss im
Hinblick auf die Betriebssicherheit regelmaRig Gberprift und standig
dem jeweiligen Stand der Technik angepasst werden. Dies fuhrt dazu,
dass zugelassene Aufzige regelméaRig erneuert und modernisiert
werden mussen. Die Erneuerung von Teilen fihrt daher nicht zu
einem Vorteil fur die Eigentimer. Dementsprechend verurteilte
das LG dem Mieter zur Zahlung der vollen Reparaturkosten in Hohe
von € 13.550 abzlglich der von seiner Haftpflichtversicherung
auRergerichtlich bezahlten € 5.000 (LG Koblenz, Urteil v. 24.04.2023,
4 098/21).

Schadensersatzpflicht des Mieters
bei fahrlassigem Umgang mit Haustiirschliissel

Ein WohnungseigentUmer haftet fur das fahrlassige Verhalten seines
Mieters, wenn dieser den Haustlrschlissel auRen stecken l&sst und
der Schlissel daraufhin von einem Fremden entwendet wird. Wird
daraufhin die alte SchlieRanlage durch eine neue bessere Anlage
ersetzt, ist bei Ermittlung des Schadensersatzanspruches eine Vor-
teilsausgleichung d.h. ein Abzug Neu fur Alt zu bericksichtigen
- 50 das OLG Brandenburg in einem neuen Urteil. Verliert ein
Mieter einen Schllssel fur die Zugange zu gemeinschaftlichen

Raumen (z.B. Haustlr, Kellergénge, Tiefgarage, Millhaus) oder
wird ihm dieser aufgrund Fahrlassigkeit entwendet, macht sich
der Mieter gegenltber dem Vermieter schadensersatzpflichtig. In
dem vom OLG Brandenburg entschiedenen Fall entwendete eine
fremde Person einen zur Haustdr, Tiefgarage, Keller und Millhaus
passenden Schlissel, den der Mieter eines Wohnungseigentimers
an der Kellertlr auRen stecken lielR. Da es nachfolgend zu mehreren
Diebstahlen in der Wohnanlage kam, lieR die Eigentumerge-
meinschaft zahlreiche SchlieBzylinder auswechseln und verlangte
vom beklagten Wohnungseigentimer die Kosten von Uber € 6.000.
Das OLG Brandenburg bestitigte den Schadensersatzanspruch
zumindest dem Grunde nach.

Die mangelhafte Verwahrung des Schlissels stellt eine
Pflichtverletzung des Mieters dar, die sich der Wohnungseigentimer
und Vermieter zurechnen lassen muss. Allerdings muss bericksich-
tigt werden, dass durch den Austausch der 24 Jahre alten
SchlieRanlage gegen eine modernere Ausfihrung, bei der nunmehr
alle Schlissel nachweisbar sind und der deswegen eine erhohte
Sicherungsfunktion zukommit, eine Wertsteigerung eingetreten und
daher ein Abzug , Neu fir Alt” zu machen ist. Dabei schloss sich das
OLG Brandenburg der Auffassung mehrere Gerichte an, wonach
bei einer alteren Anlage die Abnutzung grundsatzlich mit 4 — 5 %
pro Jahr zu bemessen ist; die Abnutzung aller-dings nicht 100 %
erreichen kann, solange die Anlage noch funktionsfahig ist. Dem-
entsprechend hielt das OLG Brandenburg unter Abwagung aller
relevanten Gesichtspunkte fir die im Laufe der 24-jahrigen Nutzung
der Anlage herabgesetzte Sicherungsfunktion einen Abzug von 75
% flr gerechtfertigt. (OLG Brandenburg, Urteil v. 27.04.2023, 10 U
100/22, MDR 2023, 5. 1170).

Mehr Urteile auf den ndchsten Seiten



immostarde vom 10.11.2023

HAUS + GRUND MUNCHEN

#M Interessante Urteile fur Mieter und Eigentimer (3) i

Untervermietung -
Mieter muss Absicht konkret darlegen

Entsteht fur den Vermieter von Wohnraum nach Abschluss
des Mietvertrags ein berechtigtes Interesse, einen Teil des
Wohnraums einem Dritten zum Gebrauch zu Uberlassen, kann
er vom Vermieter die Erlaubnis hierzu verlangen. Dies gilt nicht,
wenn in der Person des Dritten ein wichtiger Grund vorliegt, der
Wohnraum GberméRig belegt wirde oder sonst dem Vermieter
die Uberlassung nicht zugemutet werden kann (§ 553 BGB). Nach
der standigen Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs ist als be-
rechtigt ,jedes, auch ein hochstpersonliches Interesse des Mieters
von nicht ganz unerheblichem Gewicht anzusehen, das mit der
geltenden Rechts- und Sozialordnung in Einklang steht” (so BGH,
Urteil v. 23.11.2005, VIl ZR 4/05). Darunter kann auch das Interesse
eines Wohnungsmieters an einer anteiligen Entlastung von den
Mietkosten wéhrend einer langeren Urlaubsreise fallen. Auch
eine mehrmonatige ,Workation®, also beispielsweise ein langerer
Auslandsaufenthalt eines selbststandigen Programmierers, den er
freiwillig und ohne zwingende berufliche Veranlassung unternimmt,
wird in aller Regel mit der geltenden Rechts- und Sozialordnung in
Einklang stehen und kann daher ein berechtigtes Interesse an einer
anteiligen Untervermietung der Wohnung begrinden.

In dem vom LG Berlin entschiedenen Fall verlangte der Mieter
vom Vermieter die Erlaubnis zur Untervermietung machte aber
keine konkreten Angaben dazu, aus welchen Grinden und wie
lange er sich auBerhalb der Wohnung aufhalten will. Das LG
wies daraufhin, dass die bloBe abstrakte Umschreibung eines
berechtigten Interesses z.B. ,wirtschaftliche Grunde”, ,doppelte
Haushaltsfuhrung”, ,Abwesenheit vom Wohnort” nicht ausreichend
ist. Eine Untervermietungserlaubnis kann nur verlangt werden,
wenn der Mieter das berechtigte Interesse durch Offenlegung seiner
konkreten Plane vortragt. Ein Geheimhaltungsbedirfnis ist dabei
regelmakig nicht ersichtlich. Vorliegend komme hinzu, dass der
Mieter in der Vergangenheit hinter dem Ricken der Vermieterin die
Wohnung nicht nur teilweise, sondern insgesamt und fir mehr als
das Doppelte der Vertragsmiete sowie Uber einen Zeitraum von bis
zu 12 Monaten vermietet hatte. Wegen des fehlenden berechtigten
Interesses an der Untervermietung wurde die Klage des Mieters auf
Ausgleich entgangener Untervermietertrage abgewiesen (LG Berlin,
Beschluss v. 22.06.2023, 64 5 280/22, WulM 2023, S. 531).

Mieterhohung -
Zugang um 17:55 Uhr noch ausreichend

Willenserklarungen z.B. Mieterhohungen oder Kindigungen werden
erst wirksam, wenn sie dem Empfanger zugehen (§ 130 Abs. 1 BGB). Eine
Zustellung der Willenserklarung durch einen Boten d.h. eine Person, die
nicht Vertragspartner ist, ist grundsatzlich empfehlenswert, da der Bote

im Streitfalle Zeuge dafir ist, wann er das Schreiben mit welchem Inhalt
dern Empfanger Ubergeben oder in dessen Briefkasten eingeworfen hat.
Bei fristgebundenen Erklarungen ist darauf zu achten, dass diese nicht zu
spat am Tag Ubergeben bzw. eingeworfen werden, da diese sonst erst am
nachsten Tag als zugestellt gelten. Gilt z.B. eine Mieterhohungserklarung
nicht am letzten Tag des Monats als zugestellt, sondern erst am nachsten Tag
d.h. am ersten des Folgemonats, wird die Mieterhohung erst einen Monat
spater wirksam.

In dem vom AG Kreuzberg entschiedenen Fall verlangte der Vermieter mit
Schreibenvom 31.08.2022 vorn Mieter eine Zustimmung zur Mieterhéhung,
Der Bote hat dieses Schreiben um 17:55 Uhr in den Briefkasten des Mieters
eingeworfen. Das Gericht hat dies als gerade noch rechtzeitig angesehen.
Allerdings gibt es hierzu divergierende Gerichtsentscheidungen. Andere
Gerichte haben z.B. bei einen Einwurf um 17 Uhr einen Zugang erst am
nachsten Tag angenommen (AG Lidenscheid, WuM 2011, S. 628). Nach
Auffassung des LG Berlin (Urteil v 13.11.2001, 65 S 132/01, GE 2002,
S. 193) geht sogar ein nach 16 Uhr in den Briefkasten eingeworfenes
Schreiben erst am nachsten Tag zu, da die Rechtsprechung, wonach ein
Zugang innerhalb der gewohnlichen Geschaftszeiten zu erwarten sei, nur
fur Geschaftsbriefkdsten gilt und eine Privatperson nicht damit rechnen
muss, dass nach 16 Uhr Post in ihrem Briefkasten eingeworfen wird. Bei
drohendem Fristablauf solite der Vermieter daher kein Risiko eingehen und
das Schreiben moglichst frith am Tag durch den Boten in den Briefkasten
einwerfen bzw. dem Mieter Ubergeben lassen (AG Kreuzberg, Urteil w
31.07.2023, 3 C349/22, GE 2023, S. 905).

Tod des Mieters -
Verschweigen durch Lebensgefdhrien kann Kindigungsgrund sein

Der wichtige Grund fur eine Kindigung des Vermieters nach dem Tod des
Mieters (§ 563 Abs. 4 BGB) muss sich an dem gesetzgeberischen Zweck
der Vorschrift orientie-ren, namlich zu verhindern, dass dem Vermieter
ein unzumutbarer Mieter aufgezwungen wird. Erhebliche Zweifel an der
Zuverlassigkeit des Lebensgefahrten bestehen, wenn dieser dem Vermieter
Uber mehr als ein Jahr hinweg keine Mitteilung Uber das Versterben der
urspringlichen Mieterin machte. Dies hat das AG Minchen entschieden.
Beim Tod des Mieters treten entweder der Ehegatte, der Lebenspartner,
andere Familien- oder Haushaltsangehorige oder die Erben in das
Mietverhaltnis ein. Beim Eintritt des Ehegatten, Lebenspartners oder von
Familien- oder Haushaltsangehorigen kann der Vermieter das Mietverhaltnis
innerhalb eines Monats, nachdem er von dem endgultigen Eintritt in das
Mietverhaltnis Kenntnis erlangt hat, auRerordentlich mit gesetzlicher Frist
(drei Monate) kiindigen, wenn in der Person des Eingetretenen ein wichtiger
Grund vorliegt (§ 563 Abs. 4 BGB).

In dem vom AG Minchen entschiedenen Fall erfuhren die Viermieter vom
Tod des Mie ters erst zufallig aufgrund einer Nachfrage ihrer Rechtsanwaltin
beim Mieterverein infolge von Namensdifferenzen hinsichtlich des
Mitgliedernamens. Dazu wies das AG Minchen daraufhin, dass der
eintretende Mieter den Vermieter zeitnah Uber den Tod der Mietpartei in
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Kenntnis setzen muss. Den Einwand des Lebensgefahrten, dies sei ihm nicht
bekannt gewesen, liel das AG nicht gelten. Er hatte sich entsprechend er-
kundigen missen z.B. in gangigen und Uber das Internet frei verfigharen
Checklisten zum Vorgehen beim Versterben Angehoriger. Das Unterlassen
dieser Mitteilung stellt ein vertragswidriges Verhalten dar, das eine
konkrete Erschiitterung des Vertrauens in die Zuverlassigkeit und kinftige
Vertragstreue des Eingetretenen begriindet, dem Vermieter die Fortsetzung
des Mietverhaltnisses aufgrund dieser Umstande unzumutbar macht und
damit einen wichtigen Grund i.S.w. § 563 Abs. 4 BGB darstellt (AG Minchen,
Urteil v. 12.10.2022 — 417 C 9024/22, LG Manchen |, 14 S 13506/22, ZMR
2023,5.553).

Verkehrssicherungspflicht
des Vermieters fiir Millcontainer

Die Verkehrssicherungspflicht des Eigentimers bzw. Vermieters
gebietet es, ein Gebaude einschlieklich seiner Aufenanlagen so
zu unterhalten, dass es ohne Gefahrdung anderer denjenigen
Witterungseinflissen standhalt, mit denen in der betreffenden
Region gerechnet werden muss. Verletzt der Vermieter die ihm
obliegende Verkehrssicherungspflicht z.B. fur die Zuwege zum
Anwesen oder umsturzgefahrdete Baume, haftet er den Mietern fur
Schaden, die aufgrund der Pflichtverletzung entstanden sind.

Dies gilt nach einem Urteil des LG Darmstadt grundsatzlich auch fur
Millcontainer, die zum Anwesen gehoren. In dem zu entscheidenden
Fall verlangte ein Mieter von den Eigentimern Schadensersatz, weil
sein Fahrzeug an einem stirmischen Tag durch die vom Wind gegen
sein Fahrzeug gedrickten Mullcontainer beschadigt worden ist.
Die beklagten Eigentimer wendeten ein, dass sie davon ausgehen
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durften, dass die Millcontainer durch Anziehen der Feststellbremse
durch das beauftragte Mullentsorgungsunternehmen ausreichend
gesichert waren. Dieses Unternehmen hat in der Vergangenheit
immer zuverlassig gearbeitet. Das LG hat die Klage des Mieters abge-
wiesen, da eine Verletzung von Verkehrssicherungspflichten nicht
ersichtlich ist. Bei Millcontainern, die zum Anwesen des Vermieters
gehoren genlgt der Vermieter seiner Verkehrssicherungspflicht,
wenn er Sorge daflr tragt, dass die Mullcontainer standsicher sind.
Die Standsicherheit kann durch Aktivierung der Pedalbremsen ge-
wahrleistet werden. Insofern darf sich der Vermieter grundsatzlich
darauf wverlassen, dass das Millentsorgungsunternehmen die
Pedalbremsen betétigt. Solange den Eigentimern keine Hinweise
darauf vorliegen, dass das Millentsorgungsunternehmen
nicht fachgerecht arbeitet, war ein Anlass zum Handeln nicht
gegeben. Auch Anhaltspunkte fir ein eventuelles Auswahl- oder
Uberwachungsverschulden im Hinblick auf das beauftragte
Unternehmen liegt nicht vor, da bei der Mullentsorgung ein
Anschlusszwang besteht. Fir ein  Uberwachungsverschulden
wurde vom Klager nichts vorgetragen. Ferner bestand auch keine
Verpflichtung, die geleerte Tonne sofort wieder auf das Grundstiick
zurickzufahren. Insofern ist ausreichend, wenn dies im Laufe des
Leerungstages erfolgt. Anders konnte die Beurteilung nur bei
Vorliegen besonderer Umstande ausfallen z.B. bei Aufziehen eines
besonders schweren Unwetters, wenn davon ausgegangen werden
muss, dass eine Uber die Feststellbremse hinausgehende Sicherung
der Tonnen erforderlich ist. Dazu wurde vom Kldger nichts Konkretes
vorgetragen (LG Darmstadt, Urteil v. 23.06.2023, 19a O 23/23, GE
2023, 5.752).

Mehr Urteile auf den ndchsten Seiten
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Kombination von Staffelmiete
und Indexmiete ist zulassig

Im Mietvertrag kann wirksam vorgesehen werden, dass nach Ende der
Laufzeit der Staffelmietvereinbarung eine Indexmietvereinbarung greift.
Dies hat das AG Hamburg entschieden. Enthalt ein Wohnungsvertrag
keine Vereinbarungen Uber die kinftige Entwicklung der Miete, kann
der Vermieter vom Mieter eine Zustimmung zur Erhdhung der Miete nur
verlangen, wenn die Miete unter der ortsiblichen Vergleichsmiete d.h.
i.d.R. unter der Mietspiegelmiete liegt. Bei Vereinbarung einer Staffelmiete
(§ 5572 BGB) wird die ab bestimmten Zeitpunkten geltende Miete im Voraus
betragsmalig festgelegt. Bei einer Indexmiete (§ 557b BGB) entwickelt sich
die Miete entsprechend dem Verbraucherpreisindex fir Deutschland.

Dern vorm AG Hamburg entschiedenen Fall lag die Kombination von
Staffelmiete und Indexmiete zugrunde. Das Mietverhaltnis begann am
01.03.2012 mit einer Miete von € 560 zzgl. Betriebskostenvorauszahlungen.
Nach § 6 des Mietvertrages war eine Staffelmiete vorgesehen und zwar ab
dem 01.03.2013 eine Nettomiete von € 570 und ab dem 01.03.2014 von €
580. Nach § 5 des Mietvertrages war ab 01.03.2015 eine Mietanpassung
an die Entwicklung des Verbraucherpreisindex fir Deutschland (VPI)
vorgesehen. Mit Schreiben vorm 30.03.2021 machte der Vermieter die
Mieterhdhung unter Berufung auf eine Anderung des VPl von € 565 auf
€ 606,36 ab dem 01.05.2021 geltend und mit Schreiben vom 29.03.2022
die Erhdhung von € 606,36 auf € 637,53 ab dem 01.05.2022. Der Mieter
zahlte die Erhodhungshetrdge nicht und hielt die Misterhdhungen fur
unzuldssig. Auf Klage des Vermieters entschied das AG Hamburg, dass die
ausgesprochenen Mieterndhungen vorn 30.03.2021 und vom 29.03.2022
gem. § 5 des Mietvertrages in Verbindung mit § 557b BGB wirksam gewesen
sind, da in § 5 des Mietvertrages zulassigerweise vorgesehen ist, dass nach

Ende der Laufzeit der Staffelmietvereinbarung, némlich nach Ende Februar
2015, eine Indexvereinbarung greift (AG Hamburg, Urteil v. 06.03.2023, 713
C106/22, ZMR 2023, 5. 549).

Eigenbedarf - Vorratskiindigung ist unzuldssig

Der Vermieter kann eine Wohnung wegen Eigenbedarfs kiindigen, wenn
er die Raume fiur sich oder seine Familien- oder Haushaltsangehorigen
bendtigt (§ 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB). Ausreichend ist, wenn die Grinde fur
den Eigenbedarf spates-tens bei Beendigung des Mietverhaltnisses mit
einiger Sicherheit vorliegen. Ein Vorliegen bereits im Zeitpunkt des Zugangs
der Kindigung kann nicht gefordert werden (so bereits bei BayOblLG, RE w.
02.03.1982, NJW 1982, S. 1159). Dagegen ist eine sog. Vorratskindigung,
mit der nicht ein mit einiger Sicherheit eintretender, sondern nur ein
wahrscheinlicher kinftiger Eigenbedarf geltend gemacht wird, unzulassig
(z.B. Kindigung, weil die VergroRerung der Familie ,geplant” ist oder die
Verschlechterung des Gesundheitszustands einer Eigenbedarfsperson
beflrchtet wird, ohne dass dafir konkrete Anhaltspunkte vorliegen).

In dem vom LG Minchen | entschiedenen Fall kiindigte der Viermieter mit
Schreiben vom 25.01.2021 das Mietverhaltnis wegen Eigenbedarfs fir die
Tochter zum 31.01.2022, obwohl die Tochter in die Wohnung nach eigener
Darstellung frihestens zum 01.10.2022 einziehen wollte. Zur Begrindung
der fruhen Kindigung fihrte der Vermieter aus, es sei absehbar, dass
der Mieter seiner Pflicht zur R&umung und Herausgabe vertragswidrig
nicht (rechtzeitig) nachkormmen werde. Das LG wies daraufhin, dass zum
Zeitpunkt des Zugangs der Kindigungserklarung jedenfalls feststehen
muss, dass mit Ablauf der Kindigungsfrist der Eigennutzungswunsch mit
einiger Sicherheit eingetreten ist. Auch wenn man dabei nicht fordern
will, dass der beabsichtigte Nutzungswunsch des Vermieters sich zeitlich
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unmittelbar an das Ende der Kindigungsfrist anschlieft, stellt eine
Kiundigung jedenfalls dann eine unzuldssige Vorratsklndigung dar, wenn
sie fUr einen Zeitpunkt erklart wird, zu dem der Nutzungswunsch des
Vermieters schon nach eigenem Sachvortrag ganz offensichtlich noch
nicht besteht. Dem Kindigungsschreiben vom 25.01.2021 kann auch nicht
entnommen werden, dass der Vermieter die Wohnung zu einem friheren
Zeitpunkt bendtigt hatte, etwa um vor Uberlassung der Wohnung an die
Tochter Renovierungsarbeiten durchfithren zu lassen. So wére grundsatzlich
insbesondere dann keine Vorratskiindigung anzunehmen, wenn der
Vermieter vor dem Bezug der Wohnung noch Sanierungs-, Umbau- oder
Renovierungsarbeiten durchzufiihren beabsichtigen wiirde. Es kdme dabei
in rechtlicher Hinsicht regelmaRig auch nicht darauf an, ob sich die Arbeiten
Uber einen (wesentlich) langeren als den Ublichen Zeitraum erstrecken. Eine
solche Absicht muss allerdings klar im Kindigungsschreiben zum Ausdruck
gebracht werden. Dies ist vorliegend nicht der Fall. Auch das Argument, es
sei absehbar gewesen, dass der Mieter die streitgegenstandliche Wohnung
nicht raumen werde, lieR das LG nicht gelten. Ein Mieter ist im Falle einer
wirksamen Kindigung verpflichtet, das Mietobjekt nach Ablauf der
Kindigungsfrist zu raumen und an die Vermieter herauszugeben; andernfalls
entstehen Schadensersatzanspriche sowie ein Anspruch auf Zahlung einer
—regelmakig erhohten — Nutzungsentschadigung (nach § 546a Abs. 1 BGB).
Eine Vorratskiindigung kann auch nicht mit dem Argument begrindet
werden, der Mieter werde sich (voraussichtlich) vertragswidrig verhalten
und seiner R&umungsverpflichtung nicht rechtzeitig nachkommen. Vielmehr
verhalt sich ein Vermieter selbst vertragswidrig, wenn er bereits zu einem
Wirkungszeitpunkt kindigt, zu dem augenscheinlich die Wohnung noch
nicht bendtigt wird. Nach alledem hat das LG Minchen | die Kindigung des
Vermieters flr unwirksam erklart und die Raumungsklage abgewiesen (LG
Manchen |, Urteil v. 15.03.2023, 14 5 14047/22, ZMR 2023, 5. 642).

Todesdrohung rechtfertigt fristlose Kiindigung

Der Vermieter kann das Mietverhdltnis aus wichtigem Grund fristlos
kiindigen, wenn ihm unter Berlcksichtigung aller Umstande des Einzelfalls
insbesondere eines Verschuldens des Mieters und unter Abwéagung der
beiderseitigen Interessen die Fortsetzung des Mietverhaltnisses nicht
zugemutet werden kann (§ 543 Abs. 1 BGB). Diese Voraussetzungen sind
nach einem Urteil des AG Hanau gegeben, wenn der Mieter oder ein
Mitbewohner des Mieters den Vermieter bei einem Streit Uber die Nut-
zung des Gartens ankindigt, er werde ihn toten und dabei einen Dritten
auffordert, ihm ein Messer zu bringen. Allein dies rechtfertigt bereits eine
fristlose Kiindigung. Ob das von demn Dritten dem Mieter oder Mitbewohner
gebrachte Messer dann gegen die vom Vermieter daraufhin verschlossene
Wohnungstlre eingesetzt worden ist, kommt es nicht mehr an. Unerheblich
ist auch, ob die Tat vorn Mieter selbst oder lediglich von einem Mitbewohner
begangen wurde. Dessen Fehlverhalten muss sich der Mieter zurechnen
lassen. Somit haftet der Mieter auch fr alle Kosten u.a. Rechtsanwalts-
kosten, die dem Vermieter fur den Ausspruch der Kindigung entstanden
sind (AG Hanau, Urteil v. 22.05.2023, 34 C80/22, GE 2023, 5. 801).
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