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Auch nach Gesetzesdnderung -
Cannabis kann Kiindigungsgrund sein

Ein Kindigungsgrund kann auch nach Inkrafitreten des
Konsumcannabisgesetzes — KCanG — grundsdtzlich auch dann
gegeben sein, wenn der Bereich der eigenen Wohnung durch die
Auswirkungen des Cannabiskensums iberschritten wird, da dann
ein Verstoll gegen das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme und
damit eine erhebliche Stérung des Hausfriedens in Betracht kammt.
Dies hat das AG Brandenburg entschieden.

Seit 1. April 2024 ist durch das Konsumcannabisgesetz der Besitz
zum Eigenkonsum von bis zu 25 Gramm Cannabis ausdriicklich
erlaubt. Der Besitz von Cannabis unterhalb dieser Grenze stellt
daherim Gegensatz zu der fritheren Rechtslage grundsitzlich keinen
Kondigungsgrund mehr dar. Dennech kann der Wermieter wegen
einer Stérung des Hausfriedens zur Kindigung b«erechtl'g[:( sein,
wenn der Bereich der eigenen Wohnung durch die Auswirkungen
des Cannabiskonsums Uberschritten wird.

In dem vom AG Brandenburg entschiedenen Fzll hatte der Mister
ausweislich der beigezogenen Strafakte des AG Brandenburg nicht
nur Cannabisverschnitt, sondern dariber hinaus 14,45 Gramm netto
Amphetamin besessen, ohne zugleich Besitz einer schriftlichen
Erlaubnis fur den Erwerb zu sein. Ferner ging das Gericht aufgrund
des Umfangs des in der Wohnung vorgefundenen Bargeldes in Wert
von € 2.050 sowie einer aufgefundenen Feinwaage davon aus, dass
es sich bei der Wohnung des Mieters um eine sog. ,Bunkerwohnung”
gehandelt hat, aus der heraus Handel mit Betdubungsmitteln
betrizben wurde, was dann aber auch Auswirkungen auf die gesamte
umliegende Nachbarschaft hat insbes. auf die minderjahrigen
Kinder, die in dem selben Hauseingang wohnen und im Hausflur
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an der Wohnungstir des Mieters worbeigehen missen. Darin
liegt nach Auffassung des Gerichts ein erheblicher VerstoR gegen
mietrechtliche verpflichtungen, die die fristlose Kindigung der
Vermieterin rechtfertigen (AG Brandenburg, Urteil v. 30.04.2024, 30
C 196/23, GE 2024, 5. 508).

Eigenbedarf -
Kiindigung erst nach Umbauantrag zulassig

Ist fir die beabsichtigte Eigennutzung eines vermieteten
Mehrfamilienhzuses eine  Baugenshmigung erforderlich  und
entscheidet sich der Vermieter, diese nicht einzuholen, weil er der
Auffassung ist, eine solche sei nicht erforderlich, stellt die Kindigung
wegen Eigenbedarfs nach Auffassung des AG Hamburg eine unzulassige
Viorratskiindigung dar Der Vermieter kann eine Wohnung wegen
Ezfen bedarfskindigen, wennerdieRumefirsich oderseine Haushalts-
oder Familienangehdrigen bendtigt (§ 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB). Sind fir
die Realisierung des konkreten Eigennutzungswunsches Umbauten
erforderlich, muss zum Zeitpunkt der Eigenbedarfskondigung zwar
noch keine ins einzelne gehende Planung vorliegen; allerdings missen
die Vorstellungen, die dger Vermieter hinsichtl’lcﬁw‘aseines Raumbedarfs
hat, verwirklicht werden kénnen (so bereits LG Hamburg, Urteil v
25.06.2009, 333 S £7/08, ZMR 2010, S. 528 sowie AG Hamburg,
Urteil v. 27.11.2013, 319a C 2058/12, ZMR 2014, 5. 456, wonach bei
geplanten UmbaumaBnahmen - hier: Dachgeschossausbau und
Zusammenlegung zweier Wohnungen — mit denen der Eigenbedarf
begriindet wird, bei Ausspruch der Eigenbedarfskindigung zwar
noch keine Baugenehmigung oder ein Vorbescheid vorliegen muss;
das Bauvorhazben aber soweit konkret geplant sein muss, dass
die Realisierung des Bauvorhabens gepr[]%t werden kann). In dem

vom AG Hamburg entschiedenen Fall kiindigte die Vermieterin das
Mietverhaltnis wegen Eigenbedarfs fir einen ihrer Gesellschafter,
der das gesamte Haus mit den drei dort verhandenen Wohnungen
zukinftig mit seiner Familie zls Einfamilienhaus nutzen wollte. Hierzu
wirden ua. die verschlieRbaren Wohnungseingangstiiren entfernt
und Badezimmertiren wieder esingesetzt werden, sodass letztlich
der urspringliche Zustand des Geb3udes, bei dem es sich nach der
Erbauung im Jahre 1936 zunachst um ein Einfamilienhaus gehandelt
hatte, wiedergestellt werde.

Das Gericht wertete die Kindigung als unzulassige Vorratskiindigung,
da der Umbau nach der Landeshauordnung genehmigungsbedirftig
war, die Vermieterin diese Genehmigung zum Zeitpunkt der Kiindigung
aber nicht eingeholt hatte. Zwar setze die Kindigung des Vermieters
wegen Figenbedarfs auch bei durch den Selbstnutzungswunsch
erforderlichen UmbaumaBnzhmen nicht voraus, dass eine Bauge-
nehmigung schon bei Ausspruch der Kiindigung vorliegt.

Es gendgt insoweit, wenn die Baugenehmigungsfahigksit gegeben
ist. Allerdings mossen die geplanten UmbaumaEnahmen bei
Ausspruch der Eigenbedarfskiindigung so konkret geplant sein,
dass die Realisierbarkeit des Bauvorhabens geprift werden kann.
Eine Kondigung ins Blaue hinein ohne entsprechende verldssliche
baustatische und  baugenshmigungsrechtliche Verprifung st
nicht ausreichend. Ausreichend ist aber prundsitzlich, wenn die
Genehmigung beantragt wurde baw: bis zum Ablauf der Kindigungsfrist
Zu erwarten ist.

Dies war vorliegend nicht der Fall, da die Vermieterin der Auffassung
war, eine Baugenehmigung sei nicht erforderlich und diese daher nicht
eingeholt hat. Die Kindigung war daher als sog. Vorratskindigung
unwirksam und die Rumungsklage abzuweisen (AG Hamburg, Urteil
v. 26.10.2023, 49 C 294/22, GE 2024, 5. 559).

Heimlich aufgenommene
Videos sind kein Beweismitte!

videos, die heimlich aufgenommen worden sind und als Beweis fur
eing unerlaubte Untervermietung dienen sollen, kénnen nach sinem
neuen Urteil des BGH eine fristlose Kindigung nicht stitzen.

Der Vermieter ist zur auferordentlichen fristlosen Kondigung des
Mietverhaltnisses berechtigt, wenn der Mieter die Rechte des
Vermieters dadurch in erheblichem Male verletzt, dass er die
Mietsache unbefugt dh. chne Zustimmung durch den Vermieter
einem Dritten iberldsst (§ 543 Abs. 2 Nr 2 BGB). Bestreitet dar Mieter
die Gebrauchsiberlassung an einen Dritten liegt die Beweislast beim
Vermieter.

In dem vom BGH entschiedenen Fall hatte das LG Berlin die
Raumungsklage eines Wohnungsunternshmens wegen unerlaubter
Untervermietung abgewiesen, weil es die won der Wermieterin
mit Hilfe eines Detektivs heimlich veranlassten Videcaufnahmen
nicht als Beweismittel gelten lieR. Das LG Berlin stufte dies als
grundrechtswidrig ein, da andere MaBnahmen und Indizien zum
Beweis der unbefugten Untervermietung ausreichend gewesen wiren.
Die Revision der Vermieterin zum BGH hatte keinen Erfolg. Der BGH
bejahte nach einer umfassenden Abwagung der widerstreitenden
Interessen das Interesse des Mieters am Ausschluss der Erhebung und
Speicherung seiner Daten. Demgegeniber mussten die Interessen der
Vermieterin zurlcktreten, weil zur Zweckerreichung mildere Mittel zur
Werfiigung standen. Die von der Mieterin verlangte Geldentschadigun
wegen Verletzung des Persiinlichkeitsrechts wurde vom BGH ]Eﬁ{){:ﬁ
abgelehnt, dz die Uberwachungsmalnahmen nicht ohne sachlichen
Grund und lediglich fahrldssig veranlasst worden sein (BGH, Urteil v
12.03.2024, VI ZR 1370/20). Mhr Urteila ob Seita 18
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Kalte Dusche fiir Vermieterin - Fristlose Kiindigung

Der Vermieter kann dem Mieter fristlos kindigen, wenn dieser
anlasslich eines Streits einen Eimer Wasser aus dem Fenster schittet
und dabei in Kauf nimmt, dass der unter dem Fenster stehende
Wermister dzbei getroffen wird. Dies hat das AG Hanau entschieden.
Der Vermieter kann das Mietverhaltnis auferordentlich und fristlos
d.h. ohne Einhaltung einer Kindigungsfrist kindigen, wenn ihm
unter Bericksichtigung aller Umstande des Einzelfalls insbes. eines
verschuldens des Mieters und unter Abw3agung der beiderseitigen
Interessen die Fortsetzung des Mietverhiltnisses nicht zugemutet
werden kann. Ein wichtiger Grund liegt auch dann vor, wenn der
Mieter den Hausfrieden nachhaltig stort (8§ 543 Abs. 1, 569 Abs.
2 BGBE).

In der|?1 vom AG Hanau entschiedenen Fall war unstreitig, dass die
Mieterin an zwei Tagen hintereinander jeweils einen mit Wasser
gefiilllten Eimer aus dem Fenster in den Hof schittete, als sich
die Vermieterin im Hof befand. Aufgrund der durchgefiihrten
Beweisaufnahme durch Vernehmung eines Zeugen stand zur
Uberzeugung des Gerichts fest, dass die Mieterin die Vermieterin
mit den Wassergiissen getroffen und ganzlich durchnasst hat.
Darauthin hatte die Varmieterin den Mistvertrag fristlos gekindigt.
Die Mieterin réumte zwar ein, Wasser aus dem Fenster gegossen
zu haben, um die Vermieterin daran zu hindern, ihr Fahrrad
woanders hinzustellen; getroffen habe sie die Vermieterin mit
dem Wasserschwall zllerdings nicht — jedenfalls nicht absichtlich.
Dagegen bestitigte der Zeuge, dass er die Vermieterin an beiden
Tagen klatschnass wie bei der lce-Bucket-Challenge” im Hof
angetroffen hat, auch wenn er keinen der Schittvorgange mit
eigenen Augen gesehen hat. Zudem erinnerte sich der Zeuge, die

Mieterin direkt nach dem ersten Vorfall am Fenster stehend gesehen
und von ihr vernommen zu haben, sie wirde es wieder tun”. Nach
Auffassung des Gerichts begriindet bereits das Schiitten eines Eimer
Wassers aus dem Fenster in den Hof eines vermisteten Gebsudes
an sich ein vertragswidriges Verhalten, das den Hausfrieden stiirt
und die gegenseitige Ricksichtnahmepflicht nachhaltig verletzt.
Eine Fortsetzung des Mietverhaltnisses ist dzher unzumutbar, da
es sich nicht um eine Bagatelle oder um ein lediglich unh&fliches
Verhalten handelt, sondern um einen auch strafrechtlich relevanten
Sachverhalt. Eine Kindigung ist daher selbst dann gerechtfertigt,
wenn die Mieterin keine Absicht gehabt habe, die Vermieterin
zu treffen, sondern dies nur in Kaut genommen hat. Dies ist nach
Uberzeugung des Gerichts der Fall gewesen. Daher war auch keine
vorherige Abmahnung notwendig. Dementsprechend hatte die
Mieterin auch die Kosten des Raumungsprozesses zu tragen [(AG
Hanau, Beschluss v. 19.02.2024, 34 C 82/23, WuM 2024, 5. 398).

Kiindigung - Auch zu falschem Termin wirksam

In der Praxis kommt es nicht selten vor, dass ein Kindigungsschreiben
z.B. eing ordentliche Kiindigung des Vermieters wegen Eigenbedarfs
einen unzutreffenden z.B. sinen zu frohen Kindigungstermin enthilt
oder ein Kindigungstermin im Kindigungsschreiben dberhaupt nicht
genanntist. Dazu hat der BGH jetzt in einem neuen Urteil entschieden,
dass zu den Wirksamkeitsvoraussetzungen einer (ordentlichen)
Kindigung eines Wohnraummietverhaltnisses nicht die Angabe
der Kindigungsfrist bzw. des Kindigungstermins gehért. Ergibt
die Auslegung der Kandigungserklarung des Vermieters nach dem
objektiven Empfangerhorizont (§ 133, 157 BGB), dass der Vermieter
ordentlich und unter Einhaltung einer Frist kindigen will, entspricht
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es regelmakig seinem erkennbaren [hypothetischen) Willen, dass
die Kondigung das Mietverhaltnis mit Ablauf der (gesstzlichen oder
vertraglich vereinbarten) Kindigungsfrist zum nachsten zulissigen
Termin beendet. Dies gilt auch dann, wenn der Vermieter in der
Kiindigung einen zu frilhen Kindigungstermin angibt, sofern sein
Lunbedingter) Wille erkennbar ist, das Mietverhaltnis auf jeden Fall zu
eenden (BGH v. 10.04.2024, VIIl ZR 286/22, NJW-RR 2024, 5. 692).

Beschadigung durch Notarzteinsatz -
Vermieter muss zahlen

Wird eine Wohnungseingangstir bei einem Motarzt- oder
Feuerwehreinsatz  beschadigt oder zerstort, damit sich das
Rettungspersonal Zutritt zu der Wohnung verschaffen konnte, hat nach
einem neuen Urteil grundsatzlich der Vermieter fir eine Instandsetzung
oder einen Austausch der Tire zu sorgen. Etwas anderes gilt nur dann,
wenn der Schaden Folge einer Fflichtverletzung des Misters war
Der Vermieter ist verpflichtet, die Mietsache wahrend der Dauer des
Mietverhaltnisses in vertragsgemalfem Zustand zu erhalten d.h. alle
dafur notwendigen Reparaturen und Erneuerungen auf seine Kosten
vorzunehmen. Dies gilt allerdings nicht, wenn der Mieter den Schaden
an der Mietsache verschuldet hat. Dann ist der Mieter zum Ersatz des
Schadens verpflichtet. In der vorliegenden Streitsache kam es infolge
giner Erkrankung der Mieterin zu einem Einsatz von Motarzt und
Feuerwehr Da die Mieterin die Wohnungstir nicht &ffnete, wurde
diese von der Feuerwehr aufgebrochen und dzbei zerstért. Die Mieterin
behauptete, sie seiaufgrund einer plétzlichen und schweren Erkrankung
nicht mehr in der Lage gewesen, dem Motarzt die Wohnungstir zu
gffnen. Der Wermieter behauptet, eine Zerstdrung der Wohnungstir

sei zur zwangsweisen Offnung nicht erforderlich gewesen. Es hatte
genigt, den Glassinsatz einzuschlagen. Ferner seinicht nachvollziehbar,
warum die herbeigerufene Feuerwehr die Wohnungstir nicht mit
dem far Notfalle hinterlegten Generalschlissel geéffnet habe Das
Gericht betonte, dass sine Leistungsfreiheit des Vermieters allenfalls
dann gegeben gewesen ware, wenn die Tor infolge einer von der
Misterin zu wertretenden Verletzung mietvertraglicher Pflichten
beschadigt cder zerstdrt worden ware. Hiervon ging das Gericht aber
nach dem Ergebnis der Beweisaufnahme nicht aus. Danach stand zur
Uberzeugung des Gerichts fest, dass sich dis Misterin zum Zeitpunkt
der gewaltsamen Toréffnung in einer Motsituation befand und nicht
mehr in der Lage war, die Tur selbst zu &ffnen. Der Feuerwehrmann
gab bei seiner Vernehmung als Zeuge an, dass die Mieterin beim
Eintreffen der Feuerwehr auf Klingaln und klopfen nicht reagiert habe.
Gleichzeitig sei ihm vom MNachbar mitgeteilt worden, dass die Mieterin
zuvar um Hilfe gerufen habe. Aus Sicht der Einsatzkrafte sei daher Eile
geboten gewssen und die Tor gedffnet worden. Da es sich um eine
Sicherheitstdr mit diversen Einbruchsicherungen gehandelt habe,
sei eine Offnung letztlich nur mit einer Sabelsage moglich gewesean.
Dies habe zur vollstindigen Zerstérung der Tur gefihrt. Wahrend
der Offnung der Tir sei d%ge Mieterin blutend im Badezimmer liegend
gesehen worden. Ein Generalschlissel sei zu diesem Zeitpunkt nicht
vor Ort gewesen. Damit stand fiir das Gericht fest, dass die Mieterin
nicht mehr in der Lage war, die Tur selbststéndig zu &ffnen und die
gewaltsame Offnung daher nicht verschuldet hat. Ein platzlicher
gesundheitlicher Notfall stelle keine Verletzung der Obhutspflicht des
Migsters dar. Daher war der Vermieter aufgrund seiner gesetzlichen
Instandhaltungspflicht zur Erneuerung der Wohnungseingangstiire auf
seine Kosten verpflichtet (AG Hildburghausen, Urteil v. 22.05.2024, 21
€ 133/23, WuM 2024, 5. 383). Mahr Urtsile ab Ssita 20
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Eigenbedarf-WerzahltzudenFamilienangehdérigen?

Fine Kindigung wegen Eigenbedarfs setzt voraus, dass der Vermietar
die vermigteten Raume als Wohnung fir sich oder seine Haushalts-
ader Familienangehérigen benotigt {g§ 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB). Strittig
und von den Mietgerichten unterschiedlich entschieden war bislang
die Frage, wer zu den Familienangehorigen zahlt. Nach zahlreichen
amts- und landgerichtlichen Entscheidungen zzhlen dazu nicht nur
Verwandte in gerader Linie [Kinder, Eltern, GroReltern usw.), sondern
auch weiter entfernte Verwandte wie z.B. Cousinen und Cousins,
wenn ein besonders enger sczialer Kontakt zum Vermieter besteht.
Dieser Auffassung ist der BGH in einem neuen Urteil nicht gefelgt.
Danach umfasst der Begriff der Familienangeharigen nur Persanen,
denen das Prozessrecht (§ 383 Abs. 2 Nr 2 ZF0, § 52 Abs. 2 Nr. 2 5tP0)
ein Zeugnisverweigerungsrecht aus personlichen Grinden gewehrt.
Ein bestimmter Grad der Verwandtschaft oder eine besondere
personliche Bindung ist nicht erforderlich. Dementsprechend
zdhlen zu den Familienangehérigen die Verwandten in gerader Linie
(Kinder, Eltern, GroReltern usw.), Verwandte in der Seitenlinie bis
zum 3. Grad (Geschwister, Neffen und Nichten, Tanten und Onkel)
sowie Verschwigerte bis zum 2 Grad (Schwiegerkinder und —eltern,
Schwager und Schwagerin — nicht aber der sog. , Schwippschwager”;
ferner die Ehegatten — selbst dann, wenn sie getrennt leben, ein
Scheidungsantrag bereits eingereicht ist oder die Scheidung schon
vollzogen wurde (BGH v. 02.09.2020, VIl ZR 35/19, WuM 2020, 5.
730). Weiter entfernte Verwandte (z.B. die im 4. Grad verwandten
Cousins und Cousinen) zihlen {entgegen der Auffassung einiger
Mistgerichte) auch dann nicht zu den Familienangehdrigen, wenn
2in besonders enger sozialer Kontzkt besteht. Entscheidend ist nach
Auffassung des BGH, fur welchen Personenkreis der Gesetzgeber

eine typischerweise vorliegende besondere soziale Bindung
angenommen hat. Dies trifft auf Personen zu, denen der Gesetzgeber
gin Zeugnisverweigerungsrecht aus personlichen Grinden gewahrt.
Daher ist es sachgerecht, diese gesetzgeberischen Wertungen auch
fiir die Familienangehdrigen i5.d. § 573 Abs. 2 Nr 2 BGB und § 5773
Abs. 13 S. 2 BGB heranzuziehen, da diese Privilegierungen ebenfalls
in der persénlichen Verbundenheit begrindet sind. Auf eine
Einzelfallbetrachtung des Niheverhiltnisses zwischen Vermieter
und beginstigter Person, kommt es nicht an (BGH v. 10.07.2024, VIlI
ZR 276/23).

Stromdiebstahl - Laden von E-Auto
mit Allgemeinstrom nicht immer Kiindigungsgrund

Trotz  wiederholt unerlaubter Stromentnahme aus  einer
Allgemeinsteckdose eines Mehrfamilienhauses zum Aufladen eines
E-Autos, liegt nach einem neuen Urteil des AG Leverkusen eine
zur Kindigung berechtigende Pflichtverletzung des Mieters (noch)
nicht vor, wenn der Mieter vor der Kindigung nicht abgemahnt
wurde, der Schaden geringfigig (hier: unter 50 €) ist und der Mieter
sofort eine Ausgleic szalﬁung in mehrfacher Hohe des Schadens
angeboten hat. Der Vermieter ist zur auferordentlichen fristlosen
Kindigung des Mietverhiltnisses berechtigt, wenn der Mieter
durch sein Verhalten den Hausfrieden nachhaltig stort (§§ 543
Abs. 1, 569 Abs. 2 BGB). Dies ist der Fall bei Diebstihlen innerhalb
des Anwesens; auch beim sog. Stromdiebstahl d.h. Entnahme von
Strom aus der Leitung sines Mietshauses fir die eigene Wohnung
(so bereits LG Koln, Urteil v. 17.03.1994, 1 S 251/93, NJW-RR
1934, 5. 909). Eine auBerordentliche fristlose Kundigung ist ohne
vorherige Abmahnung auch gerechtfertigt, wenn der Mister oder
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ein Dritter, dessen Verhalten sich der Mieter zurechnen lassen
muss, seine Wohnung Gber ein an die von ihm wieder in Betrieb
genommene Baustromversorgung angeschlossenes Kabel mit Strom
versorgt. In dem vom AG Leverkussn entschiedenen Fall, hatte
der Mieter sein E-Auto, einen sog. Plug-in-Hybrid mehrfach an der
Allgemeinsteckdose im Keller aufgeladen. Obwohl der Mieter dies
sofort nach Beanstandung durch Bewohner des Hauses unterlief,
sich entschuldigte und versprach, das Auto dort nicht mehr zu laden,
beharrte der Vermieter auf seiner fristlose Kundigung. Die Klage
wurde vom Gericht abgewiesen. Entscheidend war fiir das Gericht,
dass der Mieter sein Fehlverhalten sofort eingestanden und sich
entschuldigt hatte, wodurch keine Wiederholungsgefahr bestand
und der Hausfrieden durch das Verhalten des Mieters nur in sehr
Eeringﬂ]gigem Mazle als gestort angasehen werden konnte. Ferner
atte der Mieter zur Wiederherstellung des Hausfriedens eine
Wiedergutmachung in mehrfacher Héhe des Schadens angeboten,
den das Gericht unter Zugrundelegung der Stromaufnahme des
Plug-in-Hybrids und der Anzahl der Ladevorgange auf unter 50 £
schatzte (AG Leverkusen, Urteil v. 17.05.2024, 22 C 157/23).

Vorgetduschter Eigenbedarf - Hohe Anforderungen
an Erstattung von Detektivkosten

Detektivkosten sind in einem Raumungsverfzhren nach einer
Eigenbedarfskindigung nur dann erstattungsfahig, wenn sie sich,
emessen an den wirtschaftlichen verhaltnissen der Parteien und
er Bedeutung des Streitgegenstands in vernOnftigen Grenzen
halten, prozessberogen sind und die Einschaltung eines Detektivs
zur Klarung des mit der Kundigung geltend gamachtan Eigenbedarfs
aus Sicht eines verninftigen Mieters sachgerecht ist, d.h. der

Detektiv als Zeuge den Ausgang des Verfahrens beeinflusst hat. Dies
hat das LG Berlin entschieden. Der Vermieter kann eine vermistete
Wohnung wegen Eigenbedarfs kiindigen, wenn er die Raume fir sich
oder seine Familien- oder Haushzltsangehérigen bendtigt (§ 573 Abs.
2 Nr. 2 BGB). Kindigt der Vermieter wegen Eigenbedarfs, obwohl
ihm bekannt ist, dass diese Voraussetzungen nicht vorliegen, kann
dies schwerwiegende Konsequenzen haben u a. ein strafrechtliches
Verfahren wegen Betrugs sowie Schadensersatzanspriche des
Misters. Diese umfassen nach standiger Rechtsprecﬁung Ersatz
aller mit dem Umzug in Zusammenhang stehenden Kosten, Kosten
des Maklers for die Anmietung einer Ersatzunterkunft sowie die
Mehrkosten (Mietdifferenz) fiir die Anmietung einer vergleichbaren
Wohnung. Ferner Prozesskosten sowie Aufwendungen des Mieters
fur Detektivkosten zum Zweck der Uberprifung, ob der wegen
Figenbedarfs kiindigende Vermieter tatsichlich die gekandigte
Wohnung bezieht und diese bewohnt. Nach einem neuen Beschluss
des LG Berlin sind Detektivkosten — auch wenn die Einschaltung
des Detektivs sachgerecht war — nur dann erstattungsfahig, wenn
der Mieter den Aufwand durch entsprechende Rechnungsbelege,
in denen die erbrachten Leistungen im Einzelnen beschrieben
und die hierfir jeweils berechneten Entgelte ausgewiesen
werden, nachweisen kann. Die Vorlage einer Versinbarung Ober
eine Pauschalvergiitung reicht nicht aus. In dem vom LG Berlin
entschiedenen Fall kennte der Mister einen Ermittlungsbericht des
Detektivs und der danach aufgegliederten Kostenrechnung nicht
vorlegen. Da der Stundenaufwand nicht im Einzelnen nach der jeweils
entfalteten Tatigkeit aufgeschlisselt war, konnte nicht Oberprift
werden, ob die Kosten in Bezug auf die jeweilige Ermittlungstatigkeit
als erforderlich anzusehen sind. Dementsprechend verneinte das
Gericht die Erstattungsfahigkeit der Detektivkosten (LG Berlin
18.01.2023, 80T 489/22, GE 2024, 5. 238). Mahr Urtaila ab Saite 22
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Eigenbedarf - Kiindigung auch
wegen gewerblicher Nutzung zuldssig

Der Vermieter kann sine Wohnung wegen Eigenbedarfs kiindigen,
wenn er die Raume als Wohnung fur sich oder seine Familien- oder
Haushaltsangehorigen bendtigt (§ 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB). Danach
missen die vermieteten Raume grundsitzlich zu Wohnzwecken
benotigt werden. Ein Bengtigen zu anderen z.B. gewerblichen
oder beruflichen Zwecken stellt keinen Eigenbedarf dar Bendtigt
der WVermieter die R3ume nur teilweise fir Wohnzwecke,
dberwiegend aber fur gewerbliche bzw. freiberufliche Zwecke {z.B.
Architekturbiiro), kann der Vermieter die Kindigung zwar nicht
auf Eigenbedarf (§ 373 Abs. 2 Nr. 2 BGB), aber auf ein allgemein
berechtigtes Interasse iS.d § 573 Abs. 1 BGB stutzen, da der
Wunsch des Vermieters, seine Wohnung auch fiir eigene berufliche
Zwecke zu nutzen, im Hinblick auf die durch Art. 12 GG geschiitzte
Berufsfreiheit grundsatzlich zu beachten ist. Durch die Formulierung
Jinsbhesondera” in § 573 Abs. 2 BGE kommt namlich zum Ausdruck,
dass die Aufzahlung dort nicht abschlieRend ist und § 573 Abs. 1 auch
dann als Generalklausel anwendbar bleibt, wenn die besonderen
Kondigungstatbestinde des § 573 Abs. 2 BGBE (zB. Eigenbedarf)
nicht vorliegen. Dieses zllgemeine berechtigte Interesse des
Vermieters ist nach der Rechtsprechung des BGH nicht geringer zu
bawerten als der gesetzlich geragelte Eigenbedarf des Vermieters zu
Wohnzwecken (so bereits BGH, Urteil v 26.09 2012, VIII ZR 330/11,
WuM 2013, 5. 47).

Dementsprechend hat der BGH in einem neuen Urteil entschisden,
dass es for das Vorliegen eines berechtif[en Interesses an der
Beendigung des Mietverhaltnisses regelmakig ausreicht, wenn dem
Vermieter ein beachtenswerter bzw. anerkennenswerter Machteil

entstiinde, wenn er die Wohnung, nicht nur zu Wohnzwecken,
sondern zugleich Oberwiegend fir eine freiberufliche Tatigkeit
{hier: Betrie-E einer Rechtsanwaltskanzlei) nutzen will und ihm dies
verwehrt wirde. Nicht erforderlich ist nach Auffassung des BGH,
dass die Vorenthaltung der Mietraume fir den Vermieter einen
noch groferen gewichtigen” Nachtzil hitte wie es z.B. beai einer
kondigung wegen Hinderung der wirtschaftlichen verwertbarkeit
{§ 573 Abs. 2 Nr. 3 BGB) erforderlich ware. Der ernsthafte, auf
nachvollziehbare und verninftige Grinde gestitzte Entschluss des
Vermieters, die Wohnung zugﬁeich uberwiegend freiberuflich zu
nutzen, weist namlich eine grofiere Nahe zum Eigenbedarf aus als
zum Tatbestand einer Verwertungskindigung, bei der strengere
Vioraussetzungen gelten d_h. ein ,gewichtiger” Nachteil vorliegen
misste (BGH v. 10.04.2024, VIIl ZR 286/22, NJW-RR 2024, 5. 692).

Kaution — Abrechnung auch noch
nach Verjahrung ohne Formelei zulassig

Schadensersatzanspriche des Vermieters z. B. wegen Schaden in der
Mietwohnung verjahren in der kurzen gesetzlichen verjahrungsfrist
von sechs Monaten nach Rickgabe der Mietsache. Der Anspruch
des Misters auf Rockzahlung der Kaution verjghrt dagegen erst
in drei Jahren. Rechnet der Vermieter Uber die Kaution spater als
sechs Monate nach Ruckgabe der Mietsache ab, sind seine eventuell
bestehenden Gegenanspriche zwar verjahrt; allerdings ist gem.
§ 215 BGB auch die Aufrechnung mit einer verjdhrien Forderung
statthaft, wenn der Anspruch in dem Zeitpunkt noch nicht verjahrt
war, in dem erstmals aufgerechnet werden konnte. Dies setze aber
nach Auffassung zahlreicher Amts- und Langerichte voraus, dass
die gegenseitigen Anspriiche gleichartig sind. Diese Gleichartigkeit
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sei aber nicht gegeben, wenn sich der vermister innerhalb der
6-manatigen Verjahrungsfrist nicht dazu entschieden hat, dass er
anstatt der Naturalrestitution d.h. der Herstellung des urspriinglichen
Zustands Geldersatz verlangen will, daz auch der Anspruch des
Misters auf Rickzahlung der Kaution auf Geld gerichtet ist. Der
BGH widersprach in einem neuen Urteil dieser Auffassung. In dem
zugrundliegenden Fall stellte der Vermieter nach dem Auszug des
Misters Schaden an der Wohnung u.a. am Parkett fest.

Er bezifferte den Schaden auf € 1.175 und zahlte daher die Kaution
von € 780 nicht zurick Der Mieter erhielt die Abrechnung erst
mehr als sechs Monate nach seinem Auszug. Amts- und Landgericht
gaben dem Mieter Recht, da der Vermieter seine Forderung nicht
rechtzeitig gestellt hat. For die Aufrechnung nach Verjshrung sei
notwendig, dass die Anspriiche gleichartig sind. Dies sei vorliegend
nicht der Fall. Wann der Vermieter statt seines Anspruchs gegen
den Mieter auf Herstellung des urspringlichen Zustands d.ﬁ. auf
Behebung der Schiden Geldersatz verlangen wollte, dann hatte er
dies in der 6-monatigen Verjahrungsfrist tun missen.

Dz die Abrechnung ober die Kaution aber erst nach Ablauf der
Verjahrungsfrist erfolgte, konne mangels Gleichartigkeit der
Anspriiche keine Aufrechnung mit der Kaution erfolgen. Der BGH
widersprach dieser Auffassung. 5inn und Zweck der Barkaution
Lst, dass damit vom Mieter verursachte Schaden reguliert werden
gnnen.

Die Ausibung der Ersetzungsbefugnis innerhalb der 6-monatigen
Verjahrungsfrist ist nach Auffassung des BGH ,reine Férmelei”
Schjliel'il'lch erfolgt die Ausibung der Ersetzungsbefugnis durch
den Vermieter mit der Abrechnung iiber die Barkaution, die nicht
innerhzlb der 6-monatigen Frist erfolgen muss (BGH v. 10.07.2024,
VIl ZR 184/23).

Home sweet Home
lhr Weg ins Eigenheim

Auszug von Mitmieter — Anspruch
auf Untervermietung ohne Zuschlag

Im Falle des Auszugs eines von mehreren Mietern haben nach
einem neuen Urteil des LG Berlin die in der Wohnung verbleibenden
Migter ein berechtigtes Interesse i.5.d. § 553 Abs. 1 BGB, den bisher
im Innenverhaltnis auf den ausgezogenen Mitmieter entfallenden
Anteil der Miete durch die Aufnahme eines zzhlungspflichtigen
Untermieters zu kompensieren, sofern dadurch die Gefzhr einer
vom ausziehenden Mieter veranlassten Beendigung des gesamten
Mietverhaltnisses beseitigt oder verringert wird.

Gem. § 553 Abs. 1 5. 1 BGB kann der Mieter vom Vermieter die
Erlaubnis verlangen, einen Teil des Wohnraums einem Dritten
zum Gebrauch zu iiberlassen, wenn fir ihn nach Abschluss des
Mistvertrags ein berechtigtes Interesse hieran besteht. Dies
ist der Fall, wenn ihm verninftige Grinde zur Seite stehen, die
seinem Wunsch nach Uberlassung eines Teils der Wohnung an
Dritte nachvollziehbar erscheinen lassen (so zuletzt BGH, Urteil v
27.09.2023, VIIl ZR 88/22, GE 2023, 5. 1241).

In dem vom LG Berlin entschiedenen Fall begehrten die drei Mister
nach Auszug eines der Mieter von der Vermieterin die Erteilung
der Erlaubnis zur teilweisen Gebrauchsiuberlassung eines Zimmers
der von ihnen gemisteten 3-Zimmerwchnung. Die Vermieterin
machte die ErIauEn'ls u.a. von der Zahlung einas Untermietzuschlags
abhangig. Das AG sowie die 67. Kammer des LG Berlin nahmen ein
berechtigtes Interesse an der Gestattung der Untervermietung auch
ohne Mieterhéhung an.

Ein Untermietzuschlag wird ausnahmsweise nur dann bewilligt,
wenn wegen einer vermehrten Belastung der Wohnung die
Gestattung chne Ausgleich fir den Vermieter unzumutbar ist. Ein
Untermietzuschlag {§ 553 Abs. 2 BGB) erfordert eine an samtlichen
Umstanden des Einzelfalls ausgerichtete Zumutbarkeitsprifung.
Schematische Wertungen sind wegen des sich aus dem Wortlaut der
Norm {,Zuzumuten”) und des Ausnahmecharzkters der Vorschrift
nicht gerechtfertigt. Danach liegen jedenfalls bei der unverdnderten
Belegung der Wohnung mit Erer Fersonen keine Umstande fir
eine Unzumutbarkeit fir den Vermieter vor (LG Berlin, Urteil v
09.01.2024, 67 5 184/23, GE 2024, 5. 149).

Mahr Urtaile ab Seite 24
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Kettenrauchender Nachbar - 20 % Mietminderung!

Mach § 535 Abs. 1 5. 2 BGB hat der Vermieter die Mietsache dem
Mister in sinem zum vertragsgemafen Gebrauch gesigneten
Zustand zu Cberlassen und sie wahrend der Mietzeit in diesemn
Zustand zu erhalten. Dieser Anspruch betrifft nicht nur den
baulichen Zustand der Mietsache, sondern erstreckt sich auch auf
andere Aspekte des vertragsgemilen Gebrauchs wie z B. auch das
Abstellen von Immissionen.

In dem vom AG Bremen entschiedenen Fall weist die Wohnung
nach Auffassung des Gerichts wegen Immissionen in Form
von Zigarettenrauch einen Mangel auf, der ihre Tauglichkeit zu
vertragsgemalem Gebrauch herabsetzt. Der Mieter behauptet,
der Nachbar rauche nahezu rund um die Uhr in seiner Wohnung
mit der Folge, dass der Zigarettenrauch sowohl durch das
Treppenhaus als auch durch die Fenster an der Vorder- und
Rickseite des Geb&udes in seine Wohnung hineinzieht. Er leide seit
Jahrzehnten ganzjdhrig unter einer starken Pollen-, Tierhaar- und
Hausstzuballergie und reagiert auf den ununterbrechen in seine
Wohnung ziehenden Zigarettengualm mit Nief- und Hustenrsiz,
Atembeschwerden, Halsreizungen und Kopfschmerzen. Auch die
Obrigen Hausmitbewohner in der 1. und 2. Etage wirden durch
den in ihre Wohnung ziehenden Rauch belastigt. Nach Ergebnis der
Beweisaufnahme stand zur Uberzeugung des Gerichts fest, dass
in die Wohnung des Mieters bei gedffneten Fenstern in samtliche
Raume Zigarettenrauch, herrithrend aus der Erdgeschosswohnung,
eindringt und die Wohngqualitit hierdurch erheblich besintrachtigt
ist. Eine Zeugin, derem Wohnung cberhalb der Wohnung des
Nachbarn Irelgt, bekundete, man kinne den Rauch eigentlich immer
riechen, auch im Hausflur Man kénne nicht lGften, weil auf Dauer
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das Fenster bei dem Raucher gekippt sei, vor allem im Sommer;
dann sei auch haufig die Balkontar offen. Sie habe, um ungestort
liften zu kénnen, schon ihren Schlafrhythmus umgestellt, um
nachts Liften zu kénnen, wenn bei dem Verursacher die Fenster
geschlossen seien. Ein solcher erheblicher Mangel begrindet nach
Auffassung des Gerichts eine Mietminderung um 20 % (AG Bremen,
Urteil v. 17.05.2024, 17 C 332/22, WulM 2024, 5. 382).

Fristlose Kiindigung
bei Missachtung von Hausverbot

Der Vermister kann wegen wiederholter Larmbelstigungen und
Stérungen des Hausfriedens einem Besucher des Mieters gegeniiber
ein Hausverbot wirksam aussprachen. Dessen Missachtung berechtigt
nach einem Beschluss des LG Hamburg zur fristlosen Kindigung
des Mietvertrags. laufende und erhebliche Larmbeldstigungen
stellen eine Storung des Hausfriedens dar, die den Vermieter zur
auBerordentlichen fristlosen Kiindigung des Mietverhéltnisses
berechtigen kann (§ 543 Abs_ 1 Satz 1 BGB). Nach dem der Kindigung
des Vermieters zugrundeliegenden unbestrittenen Sachverhalt kam es
wiederholt zu erheblichen Beldstigungen der Mitmieter des Hauses
durch Besucher des Misters, Streitigkeiten zwischen der Mieterin
und ihrem {damaligen) Freund sowie zu zahlreichen Einsdtzen von
Polizei und Rettungswagen. Das LG Hamburg bestatigte die Auffassung
des Amtsgerichts, dass die fristlose kindigung auch dann wirksam
ware, wenn der Mieterin das Verhalten ihres Freundes nicht hatte
zugerechnet werden kdnnen. Die Mieterin war der Auffassung, sie
kisnne gar keine Pflichtverletzung durch Unterlassen der Durchsetzung
des ausgesprochenen Hausverbots begehen, weil die Vermieterin fir

ihre Wohnung kein Hausverbot aussprechen kiinne, da sie als Mieterin
das Besitzrecht inne habe und bestimmen dirfe, wer sich in ihrer
Wohnung aufhalte. Diese Auffassung verkennt, dass es von diesem
i.d.R. zutreffenden Grundsatz eine Ausnahme gibt. Danach kann der
Vermieter, wenn der Besucher in der Vergangenheit wiederholt den
Hausfriedenin erheblichem MaRe gestort hat, sehrwohl gin Hausverbot
aussprechen (vgl Schmidt-Futterer BGBE § 535 Rn. 296). Unter
Beriicksichtigung des vorliegenden Sachverhalts sah das Gericht gegen
die Berechtigung des Hausverbots keine durchgreifenden Bedenken.
Eine strafrechtliche Verurteilung ist weder fir ein Hausverbot noch fir
eine fristlose Kundigung Voraussetzung. Die fristlose Kindigung war
daher wirksam (LG Hamburg, Beschluss v. 09.02.2024, 311 5 85/23,
WuM 2024, 5. 208).

Mietminderung wegen Legionellen?

Eine Legionellenkonzentration von Ober 100 KbE/100ml Wasser,
aber deutlich unter 3.000 KbE/100ml Wasser rechtfertigt nach
Aufhebung eines Duschverbots keine Mietminderung, da in solchen
Fallen keine akute Gesundheitsgefahr besteht. Dies hat das AG
Dresden entschieden.Ein Mangel der Mietwohnung, durch den der
Gebrauchswert der Mietsache nicht nur unerheblich beeintrachtigt
wird, berechtigt den Mieter zu einer Minderung der Miste.
Dieses Minderungsrecht des Mieters ist unabhangig von einem
Verschulden des Vermieters. Dementsprechend kann auch ein Befall
des Trinkwassers mit Legionellen zur Mietminderung berechtigan.

In dem vom AG Dresden entschiedenan Fall kindigte der Vermieter
wegen Zahlungsverzug mit der Miete. Der Mieter wendete =in, ein
Zahlungsverzug liege nicht vor, weil erwegen eines Legionellenbefalls
des Trinkwassers zur Minderung der Miete berechtigt gewesen sei.

Eine konkrete Gesundheitsgefahrdung liege nach seiner Auffassung
bereits bei einem Messwert ab 100 KbE (= koloniebildende
Einheiten) / 100ml vor. Er sei dzher zur Mietminderung von 25 %
berechtigt gewesen. Das AG Dresden wies darauthin, dass bei der
Bestimmung, wann ein Mangel 1.5v. § 536 BGBE vorliegt, nicht auf
die Empfindlichkeiten oder gesundheitlichen Besonderheiten des
Mieters abzustellen ist, sendern auf einen Durchschnittsnutzer,
dessen gesundheitliche Reaktionen sich im Rzhmen des for den
Vermieter Erwartbaren halten, sofern ein besonders empfindlicher
Mieter nichts Besonderss versinbart hat. Die Auslegung, bei der auf
den Durchschnittsnutzer abzustellen ist, ergibt bei Heranziehung
der Handlungsanweisungen in dem Arbeitsblatt W551 des
DVGW (Deutscher Verein des Gas- und Wasserfachs), dass bei
Uberschreitungdestechnischen Maknahmewertsvon 100KbE/100m|
fur den Durchschnittsmieter keine zkute Gesundheitsgefdhrdung
besteht. Erst bei einer Uberschreitung ab 10.000 KbE/100ml kann
von einer miglichen Gesundheitsgefahr ausgegangen werden.
Vorliegend wurden ausweislich der Hausmitteilungen Gber die
Legionellenpriifungen Werte zwischen 2.800 KbE/100ml und in der
Folgezeit ein Wert von 200 KbE/100ml| gemessen. Der Mieter wurde
ausweislich dervargelegten Hausmitteilungen auch hinreichend iber
die Legionellenprifungen und deren Ergebnisse informiart. Bei den
emessenen Werten kann daher nicht von einer Gesundheitsgefahr
ur den Mieter ausgegangen werden. Ein Recht zur Mietminderung
bestand somit nicht. Der Vermieter war aufgrund des vorliegenden
Zahlungsverzugs zur fristlosen Kindigung berechtigt [AG Dresden
16.02.2023, 143 C 2593/22; so auch AG Langen 27.03.2024, 55 C
72/23, wenach ein in anderen Wohnungen des Hauses festgestellter
Legionellenbefall, der noch dazu den Grenzwertvon 1.000 KbE/100m|

nicht Gberschreitet, nicht zur Mietminderung berechtigt).
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Verwertungskiindigung
bei 20 % Kaufpreisabschlag

Ein Kaufpreisabschlag von 15 — 20 % bei einem vermieteten Objekt
im vergleich zu einem unvermieteten Objekt stellt nach einem Urtzil
des AG Dachau einen erheblichen Nachteil dar, der den Vermieter
zur Verwertungskindigung berechtigt.

Ein berechtigtes Interesse des Vermieters an der Beendigung des
Mistverhiltnisses d h. ein Kindigungsgrund liegt vor, wenn der
Vermieter durch die Fortsetzung des Mietverhiltnisses an einer
angemessenen wirtschaftlichen ‘Verwertung des Grundstiicks
gehindert und dadurch erhebliche Nachtsile erleiden wiirde (§ 573
Abs. 2 Nr. 3 BGB). Eine Hinderung der angemessenenwirtschaftlichen
Verwertung kann vorliegen, wenn die Tatsache, dass die Wohnung
vermietet ist, zu einer erheblichen Reduzierung des Verkehrswertes
der Wohnung im Vergleich zu ihrem Wert in unvermietetem Zustand
fuhrt. Unterschiedlich beurteilt wird von den Gerichten, wie hoch der
Mindererlds sein muss, um eine Kindigung begrinden zu kénnen;
ferner die Frage, unter welchen Voraussetzungen der Vermister
dadurch ,erhe ||che Nachteile” erleidet. Grundsatzlich stellt die
Rechtsprechung extrem hohe Anforderungen an eine Kindigung
wegen Hinderung der wirtschaftlichen Verwertung.

In dem wvom AG Dachau entschiedenen Fall wurde in der
R&umungsklage desVermieters vorgetragen, dasser beiFortbestehen
des Mietverhiltnisses einen erheblichen Kaufpreisabschlag von
mehr als 20 % hinnehmen mosse und zudem einen weiteren
Verlust erleide, da er durch das Mietverhiltnis an der Mutzung
einer bestehenden Baugenehmigung fur einen Neubau im Garten
des Hauses gehindert wird. Nach Auffassung des Gerichts liegt ein
erheblicher Machteil i.5.d. § 573 Abs. 2 Nr. 3 BGB vor, wenn die
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Grenze von 15 — 20 % Mindererlts Uberschritten wird. Bei einer
Uberschreitung der 20 %-Granze spialt es fir die Beurteilung eines
Lerheblichen Nachteils” fir den Vermieter auch keine Rolle mehr, in
welchen wirtschaftlichen Verhiltnissen sich der Vermieter ansonsten
befindet. Nachdem der vem Gericht beauftragte Sachverstandige
einen Mindererlas von 26,7 % infolge der Wermietung festgestellt
hatte, gab das Gericht der Héumungsﬁla ge statt [AG Dachau, Urteil v.
10.05.2024, 4 C 240/22, GE 2024, 5. 6597).

Eigenbedarf —
Wer zdhlt zu den Familienangehérigen?

Eine Kundigung wegen Eigenbedarfs setzt voraus, dass der Vermieter
die vermieteten R3ume als Wohnung fir sich cder seine Haushalts-
oder Familienangehérigen benatigt fg§5?3 Abs_ 2 Nr. 2 BGB). 5trittig
und von den Mistgerichten unterschiedlich entschieden war bislang
die Frage, wer zu den Familienangehérigen zahlt. Mach zahlreichen
amts- und landgerichtlichen Entscheidungen zihlen dazu nicht nur
Verwandte in gerader Linie (Kinder, Eltern, GroReltern usw.), sondarn
auch weiter entfernte Verwandte wie z.B. Cousinen und Cousins,
wenn ein besonders enger sozialer Kontakt zum Vermieter besteht.
Dieser Auffassung ist der BGH in einem neuen Urteil nicht gefolgt.
Danach umfasst der Begriff der Familienangehérigen nur Personen,
denen das Prozessrecht [§ 383 Abs. 2 Nr. 2ZP0, § 52 Abs. 2 Nr. 2 5tPQ)
ein Zeugnisverweigerungsrecht aus personllchen Griinden gewehrt.
Ein bestimmter Grad der Verwandtschaft oder eine besondere
personliche Bindung ist nicht erforderlich. Dementsprechend
zahlen zu den Familienangehdrigen die Verwandten in gerader Linie
(Kinder, Eltern, GroBeltern usw.), Verwandte in der Seitenlinie bis
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zum 3. Grad (Geschwister, Neffen und Nichten, Tanten und Onkel)
sowie Werschwagerte bis zum 2. Grad (Schwiegerkinder und —eltern,
Schwager und S5chwagerin — nicht aber der sog. , Schwippschwager™;
ferner die Ehegatten — selbst dann, wenn sie getrennt leben, ein
scheidungsantrag bereits eingereicht ist oder die Scheidung schon
vollzogen wurde (BGH v. 02.09.2020, VIIl ZR 35/19, WuM 2020, 5.
730). Weiter entfernte Verwandte (z.B. die im 4. Grad verwandten
Cousins und Cousinen) zéhlen [entgegen der Auffassung einiger
Mietgerichte) auch dann nicht zu den Familienangehérigen, wenn
ein besonders enger sozialer Kontakt besteht. Entscheidend ist nach
Auffassung des BGH, fur welchen Personenkreis der Gesstzgeber
eine t‘,rpischerweise vorliegende bescndere soziale Bindung
angenommen hat. Dies trifft auf Personen zu, denen der Gesetzgeber
ein Zeugnisverweigerungsrecht aus persanlichen Grinden gewshrt.
Daher ist es sachgerecht, diese gesetzgeberischen Wertungen auch
fur die Familienangehorigeni.5.d. § 573 Abs. 2 Nr 2 BGB und § 577a
Abs. 1a 5. 2 BGB heranzuziehen, da diese Privilegierungen ebenfalls
in der persénlichen Verbundenheit begrindet sind. Auf eine
EinzelfallEetrachtung des Naheverhaltnisses zwischen Vermieter
und beginstigter Person, kommt es nicht an (BGH v. 10.07.2024, VIl
ZR 276/23).

Mietpreisbremse -
Vermieter muss Vormiete nicht prifen

Mach den Bestimmungen der sog. Mietpreisbremse darf die bei
Meuabschluss eines Wohnungsmietvertrages vereinbarte Miete
nicht um mehr als 10 % tber der ortsiiblichen Vergleichsmiete d.h.
i.d.R. der Mietspiegelmiete liegen. Eine Ausnahme liegt u.a. dann

var, wenn bereits im vorangegangenen Mietverhiltnis eine hithere
Miete vereinbart war. In diesem Fall darf der Vermieter diese Miete
bei Neuabschluss auch dann verlangen, wenn sie mehr als 10 % uber
derortsiiblichen Vergleichsmiete liegt. Allerdings muss der Vermieter
den Mieter ilber den konkret von ihm in Anspruch genommenen
Ausnahmetatbestand Auskunft erteilen d.h. den Mieter spatestens
durch eine entsprechende Formulierung im Mietvertrag dariber
informieren, dass die Miete mehr als 10 % iber der ortsiblichen
Miete liegt und dies gem. § 556g BGB zulassig ist, weil die Vormiete
(Miete ein Jahr vor Beendigung des Vormietverhaltnisses) bereits
so hoch war wie die nunmehr verlangte Miete. Geschuldete
Vormiete ist bei einem Vormietverhaltnis, das ebenfalls bereits der
Mietpreisbremse unterlag, die Miete, die nach diesen Vorschriften
zulassig war. War die urspringlich vereinbarte Vormiete unzulassig
iberhdht, ist als geschuldete Vormiete die auf die zuldssige Hohe
reduzierts Miete anzusehen (BGH, Urteil v 19.07.2023, VIl ZR
229/22, NJW-RR 2023, 5. 1248).

Will sich der Vermieter auf die hithere Vormiete berufen, geniigt es
nach einem neuen Urteil des BGH, wenn der Vermieter dem Mieter
die Hohe der mit dem Vormieter vertraglich vereinbarten Vormiete
z.B.im Mietvertrag mitteilt (siche § 4 Abs. 1 des Formularmietvertrags
fur Wohnraum des Haus- und Grundbesitzerversins Munchen und
Umgebung e.). Eine Verpflichtung des Vermieters, nicht nur diese
ihm ohne Weiteres bekannte, vertraglich vereinbarte Vormiete
anzugeben, sondern diese auch auf ihre Zulassigkeit nach den
Regeln der §§ 556d ff BGB zu Gberprifen, und nur die hiernach
zulassige Miete mitzuteilen, besteht grundsatzlich nicht (BGH, Urteil
v.29.11.2023, VIl ZR 75/23, ZMR 2024, 5. 372).
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