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MNeue Fenster -
Vermieter muss auf verstarktes LGften hinweisen

Hat der Vermieter den Mieter nach Einbau neuer dicht schlieBender
Fenster darauf hingewiesen, dass vermehrtes Luften erforderlich
ist, ist der Mieter nach Schimmelbildung nicht zur Minderung der
Miete berechtigt, wenn er ein regelmakiges Querliften der Raume
unterlassen hat —so das LG Landshut in einem neuen Urteil.

Nach dem Austausch von zlten, meist undichten Fenstern durch
neue, dicht schlieBende Isolierglasfenster kommt es haufig zu
schimmelbildung in den R3umen, wenn der Mieter den Wegfaﬁdes
natirlichen Luftaustausches, der durch die Undichtigkeit der alten
Fenster bedingt war, nicht durch verstarktes Loften kompensiert.
Das Landgericht Landshut hatte in sinem Verfzhren, in dem es
um die Berechtigung des Mieters zur Minderung der Miete wegen
schimmelbildung ging, zu kldren, ob und in welcher Art und Weise
der Vermieter %en Mieter nach Einbau neuer Fenster auf die
Motwendigkeit eines verstarkten LUftens hinweisen muss.

In der im Jahre 1970 gebauten Mietwohnung wurden 2001 neue
Fenster eingebaut. Einige lahre spater kam es zu Schimmelbildung
im Bad und Kinderzimmer. Die Vermieterin wies den Mieter darauf
hin, dass er die Luftfeuchtigkeit in den R&umen durch ,vermehrtes,
richtiges Luften” reduzieren muss. Strittig war, ob dieser allgemein
gehaltene Hinweis ausreichend war.

Mach standiger Rechtsprechung muss der Vermieter den Mister
nach Ersatz von alten Fenstern gegen dicht schlieBende Fenster
sachgerecht und prazise auf die neuen Anforderungen an dessen
Heiz- und Luftungsverhalten im nunmehr verinderten Raumklima
hinweisen; andernfalls kénnen dem Mieter Feuchtigkeitsschaden
nicht angelas-tet werden. Der Mieter ist nicht wverpflichtet,
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selbstandig Uberlagungen zu einem notwendig gewordsnen
veranderten Loftungsverhalten anzustellen (so bersits LG Mian-
chen I, Urteil v. 08.02.2007, 31 5 14459/06, NJW 2007. 5 2500). Ein
Hinweis in allgemeiner Form z.B. anhand einer Broschire geniigt
grundsatzlich nicht. Nach Auffassung des LG Landshut geniligt der
Vermieter, zber seinen Hinweispflichten zu einem dem Einzelfall
angemessenan Liftungsverhalten seitens des Mietars, wenn er ein
wvermehrtes, richtiges Lioften” reklamiert.

Der Vermieter muss nicht mit einem hinreichend konkreten
Liftungskonzept aufwarten, da er angesichts seines Hinweises
er-warten dari, der Mieter werde sein LUftungsverhalten kritisch
hinterfragen und dem sozial Ublichen anpassen d h. die Réume
mindestens zweimal taglich Querliften.

Ein solches Querluften ist dem Mieter nach der Rechtsprechung
zumutbar (so bereits BGH, Urteil v. 18.04.2007, VIl ZR 182/06,
WuM 2007, 5. 319). Mit Querlaften kann - so das LG Landshut -
eine 100-Fach hohere Luftwechselrate erreicht werden, was die
verkehrsiiblich geschuldeten Loftungsintervalle von im Grundsatz
rweimal 10 Minuten taglich deutlich reduzieran kann. Machdem
vorliegend der Hinweis des Vermieters ausreichend war, war der
Mieter wegen der Schimmelbildung nicht zur Minderung der Miete
berechtigt (LG Landshut, Urteil v. 08.01.2025, 15 5 339/23, NZM
2025, 5. 177).

Mieter tragt Kosten von ,Tatortreiniger”
Zur Beseitigung von Schiden ader Verschmutzungen, die vom Mieter

verursacht wurden, muss der Vermieter nach Auffassung des AG
Frankfurt/M. keine Vergleichsangebote sinhelan, wenn er von einer

Gefzhrensituation ausgehen durfte. Verursacht der Mieter Schaden
oder Verschmutzungen an der Mietsache, ist er verpflichtet, die
Kosten zu ersetzen, die der Vermieter zur Beseitigung aufwenden
musste.

In dem vom AG Frankfurt/M. entschiedenen Fall hinterlieB der
Mieter aufgrund einer Verletzung eine Blutspur im Treppenhaus.
Die von einem Mitmieter informierte Hauseigentimerin beauftragte
umgehend eine Spezizlfirma fir Tatertreinigungen, die fur die
Reinigung knapp € 2.000 in Rechnung stellte. Der Mieter higlt dies
fiur iberzogen undverweigerte die Zzhlung der Rechnung. Zu Unrecht
entschied das AG Frankfurt/M. Den Einwand des Mieters, die Ver-
mieterin hitte ihn zundchst selbst zur Reinigung auffordern oder
jedenfalls Vergleichsangebote einhclen miissen, lief das Gericht
nicht geltan.

Der Mieter war nach Auffassung des Gerichts weder qualifiziert
noch in der Lage, die moglicherweise infektidsen Spuren selbst zu
beseitigen. Ferner durfte die Vermieterin von einer Motsituation
ausgehen, sodass es auch der Einholung von Vergleichsangeboten
nicht bedurfte. Mit der Beauftragungder Spezialfirma zur Beseitigung
der Gefahren der Blutlachen hat die Vermisterin korrekt gehandelt
(AG Frankfurt/m., Urteil v. 10.08.2023, 33 C 1898/23).

Mieterhéhung muss gut lesbar sein

Beieiner Mieterhéhung ist zur Erfillung der Textform Voraussetzung,
dass die Be-rechnungen und ErlZuterungen der Misterhdhung
in einer gut lesbaren Schriftgrafe verfasst sind. Dies hat das LG
Darmstadt entschieden.

Der Anspruch des Vermieters auf Zustimmung des Mieters zu einer

Mieterhéhung setzt voraus, dass das Mieterhdhungsverlangen des
Vermieters begrindet {z.B. mit dem &rtlichen Mistspiegel oder
Wergleichsmiseten) und in Textform geltend gemacht wurde. Gemak
§ 126b BGB muss die Erklarung so abgegeben wearden, dass sie in
Schriftzeichen lesbar, die Person des Erklirenden angegeben und
der Abschluss der Erklarung in geeigneter Weise erkennbar gemacht
ist. Ferner muss der Mieterhdhungserklarung entnommen werden
konnen, welche natdrliche Person sie in eigener Verantwortung
abgegeben hat und ihr damit zuzurechnen ist.

Mur dann kann der Mieter Gberprifen, ob der Absender tatsachlich
sein Vermieter ist oder ob die handelnde Person berechtigt ist, den
tatsachlichen Vermieter zu vartreten

In dem vom Landgericht Darmstadt entschiedenen Fall waren in
der vom Vermieter erstellten Mieterhdhung die gréfieren Zeichen
ﬁerade mal 2 Millimeter grok; der Groliteil der Schrift zur Berechnung

er Mieterhdhung war nur ein Millimeter hoch; dazu an einigen
Stellen verschwommen, so dass einzelne Ziffern nicht eindeuti
voneinander zu unterscheiden waren. _Formell unzureichend
entschied das LG Darmstadt. Zwar gibt es im Mietrecht fur Erkla-
rungen in Textform - anders als z.B. bei Verordnungen die die Schrift-
grofie auf verpackungen regeln - keine Vorgaben zur Mindest-
schriftgrole. Dennoch muss entsprechend dem Zweck des Begrin-
d-ungserfordernisses die Mieterehdhung so gestaltet sein, dass
sie der Mieter ohne besondere Anstrengung lesen kann. Dies war
vorliegend nicht der Fall. Die SchriftgrésRe auf der Anlage , Kostenzu-
sammenstellung und Berechnung der Mieterhahung” war so klein,
dass sie ein Durchschnittskunde nur mit Mohe entziffern konnte.
Damit war die Mieterhdhung wegen formeller Mangel unwirksam
(LG Darmstadt, Urteil v. 28.05.2024, 85 7/23).

Mehr Urteile auf den ndchsten Seiten
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Kellerfeuchte - Kein Kindigungsgrund fir Mieter

Feuchtigkeit im Keller aines im Jahre 1896 errichteten Hauses ist
i.d.R. kein wichtiger Grund, der fir sich allein eine fristlose Kindigung
des Mietvertrags durch den Mieter gem. § 543 Abs. 2 5. 1 Nr. 1 BGB
rechtfertigt. Dies hat das AG Brandenburg entschiaden.

Sowohl der Vermieter als auch der Mieter kénnen das Mistverhaltnis
auBerordentlich und fristles kindigen, wenn die Fortsetzung des
Migtverhaltnisses unzumutbar ist. Feuchtigkeit in den Wohnraumen
kann den Mieter unter bestimmten Umstinden insbes. bei dadurch
bedingter und gesundheitsgefihrdendar Schimmelbildung  zur
fristlo-sen Kindigung berechtigen, wenn er die Feuchtigkeit nicht
selbst verschuldet hat und der Vermieter nicht bereit eder in der
Lage ist, die Feuchtigkeitsschaden zu beseitigen. Anders ist die
Rechtslage bei Feuchtigkeit in Kellarrdumen.

In dem vom AG Brandenburg entschiedenen Fall beanstandeten die
Mieter, dass der Keller stark durchfeuchtet und daher nicht nutzbar
ist, kindigten fristlos und zahlten keine Miete mehr. Das Gericht wias
darauf hin, dass die Parteien nicht ausdricklich vereinbart hatten,
dass der Keller trocken sein muss. Daher sei bei dem im Jahre 1896
errichteten Gebdude nur der damals geltende Mafstab anzulegen.
1896 bestand je-doch keine Verpflichtung zu AuBenabdichtungen
und zur Anbringung won Horizontal- undfoder Vertikalsperren.
Feuchtigkeit im Keller war daher ein allgemein dblicher Bauzustand.
Damit liegt mangels abweichender Versinbarungen der Parteien kein
Mangel der Mietsache vor, der die Mieter zur fristlosen Kindigung
berechtigen wiirde.

Gleiches gilt for eine Kondigung wegen Gesundheitsgefahrdung.
Diese kommt nur in Betracht, wenn die Nutzung der Wohnung
im Ganzen beeintrichtigt ist. Feuchtigkeit allein im Keller ist nicht
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ausreichend. Die Zzhlungsklage der Vermieter hatte damit Erfolg (AG
Brandenburg, Urteil v. 04.11.2024, 30 C 90/23, GE 2024, 5. 1151}

Betriebskostenabrechnung -
Keine Zusammenfassung verschiedener Kostenarten

Die Zusammenfassung won verschiedenen Kostenarten in einer
Betriebskostenabrechnung ist nur ausnahmsweise zuldssig; im
Regelfzll ist die Abrechnung nach einem Urteil des AG Hamburg
formell unwirksam.

Eine wirksame Betrisbskostenabrechnung muss u.z. eine geordnete
Zusammenstel-lung  der Gesamtkosten enthalten dh.  eine
Obersichtlich aufgegliederta Einnahmean- und Ausgabenaufstellung,
aus der auch der betriebswirtschaftlich und juristisch nicht gaschulte
Migeter die umgelegten Kosten klar ersehen und Gberprifen kann
{§ 559 BGB; so bereits BGH, Urteil v. 23.11.1981, VIl ZR 298/80, ZMR
1982, 5. 108). Eine Zusammenfassung mehrerer Betriebskostenarten
in einer Summe bedarf eines sachlichen Grundes.

Sie ist nur ausnahmsweise zulassig, z.B. darf der Vermieter die
Kosten fiir Frischwasser (§ 2 Nr. 2 BetrkV) und Schmutzwasser {]§ 2
Nr. 3 BetrkV) dann in ei-ner Summe zusammenfassen und einheitlich
abrechnen, wenn die Berechnung der Kosten des Abwassers an den
Frischwasserverbrauch geknipft ist d.h. die Umnlage dieser Kosten
einheitlich nach dem durch Zahler erfassten Frischwasserverbrauch
vorgenommen wird (BGH, U rteil v. 15.07.2009, VII| ZR 340/08, WuM
2009, 5 516).

Auch wenn die Kosten fir Wasser, Abwasserund Niederschlagswasser
einheitlich nach dem Mafstab der Wohnflache abgerechnet
werden, begegnet die Zusammen-fassung dieser Kosten keinen

rechtlichen Bedenken (BGH, Beschluss v. 13.03.2012, VIIl ZR 218/11,
WuM 2012, 5. 316). Gleiches gilt fur die Kosten der Sach- und Haft-
pflichtversicherung (BGH, Urteil v. 16.09.2009, VIIl ZR 346/08, GE
2009, 5. 1428). Dagegen ist die Zusammenfassung der Positionen
~WVasserversorgung/Strom”,  StraBenreinigung/Miillbessitigung/
Schornsteinreinigung”,  Hausmeis-ter/Gebaudereinigung”  und
LHausmeistar/Gebaudereinigung/Gartenpflege” mangelndas vor-
liegen eines sachlichen Grundes unzulassig.

In dem vom AG Hamburg entschiedenen Fzll hatte der Vermieter
Ober die Betriebskosten abgerechnet und dabei die Positionen
JGartenpflege/Hausmeister” zusammengefasst. Das AG Hamburg
hielt die Zusammenfassung fir unzuldssig. Auch wenn sich der
Hausmeister ggfs. um die Gartenpflege Eﬂmmert, kénnen auch
andere Gartenpfle-gekosten entstehen z.B. durch die Erneuerung
von Gehdlzen, die nicht vom Hausmeister vorgenommen wurden.
Der Einwand der Mieter war daher begrindet {AG Hamburg, Urteil
v. 12.08.2024, 49 C 535/23, GE 2024, 5. 1014).

Larmstorung -
L~Gegenldrm® ist keine Notwehr

Wiederholte Larmbelastigungen durch Klopfen an die Decke, um
damit angebliche Stdrungen zus der darlber lisgenden Wohnung
zu unterbinden, kdnnan nach sinem Urteil des AG Miinchen einen
Unterlassungs- und Schmerzensgeldanspruch der dadurch gestartan
Machbarn begrinden.

Bei unzumutbaren Larmbelastigungen durch Nachbarn z.B. durch
laute Musik oder stindiges Hundebsllen kénnen die dadurch
gestorten Bewchner vom Verursacher Unterlassung verlangan und

gefs., sofern der Stdrer nicht reagiert, auf Unterlassung klagen.
in jedem Fall ist jedoch der Rechtsweg einzuhalten; Selbsthilfe z.8.
durch verursachung von ,Gegenlarm” kann sogar zu Schmerzens-
geldansprichen fihren.

In dem vom AG Minchen entschiedenen Fall stritten 2 Mieterinnen
eines Mehrfamilienhauses Ober gegenseitige Lirmbeldstigungan.
Die Migterin im 1. OG behauptet, Eie Mister im Erdgeschoss hatten
in mindestens 500 Fallen mit einem Gegenstand an die Decke
geklopft und die Polizei wegen der zngeblichen Larmbelastigungen
durch den Betrieb einer Industriendhmaschine in der Wohnung im
1. OG zu mehreren Einsatzen veranlasst.

Dieser Psychoterrer hitte zu korperlichen Beschwerden der Mieter
im 1. 0G gefuhrt. Sie verlangten von der Mieterin im Erdgeschoss
Unterlassung und ein Schmerzensgeld von € 1.000. Diese recht-
fertigte die Klopfattacken als Motwehr gegen den Larm aus der
oberen Wohnung.

Das AG Munchen verurteilte die Beklagte zur Unterlassung und
Zahlung von € 300 Schmerzensgeld. Unstreitig ist, dass die Beklagta
regelmakig mit einem Gegenstand an die Decke geklopft hat. Diese
Klopfattacken seien durch Notwehr nicht gerecﬁtfert'lgt. storende
Gerdusche einer Industriendhmaschine konntzn im Verfahren
nicht nachgewiesen werden. Entscheidend ist jedoch, dass keine
Situation vorgelegen hat, die ein regelmaRiges kKlopfen gegen die
Decke gerechifertigt hatte. Statt des Klopfens ware in diesem Fall
die gerichtliche Inanspruchnahme des angeblichen Stérers auf
Unterlassung das geeignete Mittel gewesen [AG Minchen, Urteil v.
18.08.2023, 173 C 11834/23, WuM 2025, 5. 98).

Mehr Urteile ouf den nachsten Seite.
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Unerlaubte Untervermietung -
Pflichtverletzung bereits durch Schaltung von Anzeige?

Die Untervermietung der Wohnung an Touristen ist selbst dann
unzuldssig, wenn dem Mieter eine Untervermietung grundsatzlich
erlaubtist. Die Uberlassung der Wohnung an Touristen unterscheidet
sich namlich von einer gewsdhnlichen, auf eine gewisse Dauer
zngelegten Untervermistung, so dass die Untervermietung an
Touristen grundsatzlich micht von einer gewdhnlichen Erlaubnis zur
Untervermietung gedeckt ist (so bereits BGH, Urteil v. 08.01.2014,
VIl ZR 210713, WuM 2014, 5. 142). Dies gilt erst recht, wenn die
wohnung nicht nur zum Teil, sondern vollstandig Gberlassen wird.
Ei-ne solche gewerbliche Uberlassung der Mietsache an Dritie
stellt einen derart schwerwiegenden PflichtverstoR dar, dass dem
Vermieter eine Fortsetzung des Mietverhaltnisses bis zum Ablauf
der Kiindigungsfrist nicht zuzumuten ist und der Vermieter daher
zur fristlosen Kondigung des Mietverhaltnisses berechtigt ist (LG
Berlin, Be-schluss v. 18.11.2014, 67 5 316/14, WuM 2015, 5. 31).
Mazhnt der Vermieter den Mieter wegen unerlaubter Gebrauchs-
iberlassung der Miet-wohnung an Touristen ab, ist eine fristlose
Kundigung des Mietverhaltnisses jedenfalls auch dann gerechtfertigt,
wenn der Mister nach erfolgter Abmahnung ein iiber Airbnb
eschaltetes Angebot zur entgeltlichen Gebrauchsioberlassung
er Wohnung au%rechterhﬁlt_ Dies gilt auch dann, wenn es in der
Folge nicht mehr zu einer vertragswidrigen Gebrauchsiberlassung
kammt, da der Mieter mit der Aufrec%lterhaltung des Angehots
der Offentlichkeit und gleichzeitig dem vermieter gegeniber zum
Ausdruck bringt, die Uberlassung der Wohnung an Touristen -
ungeachtet der ausgesprochenen Abmahnung - auch in Zukunft
fortzusetzen. In einem solchen Verhalten besteht regelmafig selbst
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ohne weitere Abmahnung ein Grund fir die fristlose Kindigung des
Mietverhzltnisses (so LG Berlin, Beschluss v. 03.02.2015, 67 T 29/15,
MDR 2015, 5. 203).

Eine andere Auffassung vertrat das AG Hamburg in einem neuen
Urteil. Nachdem die Hausverwaltung des Vermisters die Mieterin
wegen nicht genehmigter Untervermietung abgemahnt hatte,
bot die Mieterin die Wohnung trotzdem wieder tir eine kurzzei-
tige Vermietung an. Das AG Hamburg vertrat die Auffassung,
dass die Schaltung einer Anzeige allein zur Anbahnung eines
Untermietverhaltnisses bei einem Online-Portal als solche noch
keine Pflichtverletzung durch den Mieter darstellt; vielmehr komme
es darauf an, ob und mit welcher konkreten Ausgestaltung eine
Gebrauchsiberlassung spater folgt. Aus dem Ablshnungsrecht
des Vermieters aus in der Person des Untermieters lisgenden
Grinden gem. § 553 Abs. 1 5. 2 BGB folgt nach Auffassung des AG
Hamburg namlich, dass allein in der Suche nach einem geeigneten
Untermieter nach kein PflichtverstoR liegen kann [AG Hamburg,
Urteil v. 17.04.2024, 43b C 184/23, WuM 2025, 5. 143).

Trampolin im Garten - Keine Abwehranspriiche des Nachbarn

Die Mutzung eines Trampolins im Garten ist sozial adiguat
Bei Einhaltung des Grenzabstands muss auch eine eventuelle
Einsichtnahme auf das Nachbargrundstick geduldet werden. Dies
hat das OLG Brandenburg entschieden.

AuchMieter kdnnenim Garteneinesgemieteten Hauses grundsatzlich
ein Trampolin for ihre Kinder frei aufstellen. Dagegen bedarf ein
fest in den Boden eingebautes Trampalin als bauliche Verinderung
grundsatzlich der Zustimmung des Vermieters. Einzuhalten ist ferner
ein vorgeschriebener Grenzabstand zum Nachbarn. In dem vom OLG

Brandenburg entschiedenen Fall machten Grundstickseigentiumer
gegen den Nachbarn Abwehranspriche wegen eines im Garten
au%gestellten Trampolins geltend. Sie argumentierten, dass die
Mutzer bei Springen auf dem Trampolin Gber den Zaun und die
davorstehende Hecka von nur 2 Meter Hohe schauen kénnten. Das
OLG Brandenburg wies die Klage ab, da solche geringfigigen und
gerade nicht gezielten Stérungen geduldet werﬁen missen. Dies
ergabe sich aus der Abwagung der allgemeinen Persanlichkeitsrechte
der Parteien. Somit besteht weder ein Anspruch auf Entfernung
des Trampolins noch auf Unterlassung von Springen auf dem
Trampolin. Dies gilt auch dann, wenn der Nutzer dabei kurz tiber
die Grundsticksgrenze schauen kann (OLG Brandenburg, Urteil v.
19.09.2024, 5 U 140/23, GE 2025, 5. 189).

Widerspruch gegen Kindigung -
Mieter muss Bemiihungen um Ersatzwohnraum beweisen

Kindigt der Vermieter wegen Eigenbedarfs, kann der Mieter
auch bei Wirksamkeit der Eigenbedarfskiindigung der Kindigung
widersprechen und vom Vermieter Fortsetzung des Mietverhaltnisses
verlangen, wenn die Beendigung des Mietverhaltnisses for ihn,
seine Familie oder einen Angehdrigen seines Haushalts eine Harte
bedeuten wirde, die auch unter wordigung der berechtigten
Interessen des Vermisters nicht zu rechtfertigen ist.

Eine Harte liegt auch dann vor, wenn angamessener Ersatzwohnraum
zu zumutbaren Bedingungen nicht beschafft werden kann
(Harteklausel, § 574 BGB).

Allerdings muss der Mieter im Streitfall darlegen und beweisen, dass
er ab Zugang der Kundigung alle erforderlichen und zumutbaren
Schritte zur Erlangung einer Ersatzwohnung unternommen hat. Der

Mieter muss dabei auch gewisse Verschlechterungenin Kaufnehmen.
Er kann seinen Widerspruch gegen die Kandigung nicht damit be-
grinden, dass angebotene Ersatzwohnungen hinsichtlich Grofe,
Zuschnitt, Qualitét und Mietpreis seiner bisherigen Wohnung nicht
vollsténdig entsprechen, da dem Mieter gewisse, auch merkliche
Einschnitte zuzumuten sind (LG Berlin 1, Urteil v. 18.04.2024, 65 §
172/23, GE 2024, 5. 1245).
Ferner darf der Mieter die Ersatzwohnraumsuche grundsatzlich nicht
auf das bisherige Wohngebiet beschranken. Dement-sprechend
kann der Mieter nicht darauf bestehen, dass ein bestimmter Status
Quo erhalten bleibt. Der Mieter kann daher Ersatzwohnraum nicht
schon deshalb ablehnen, weil sich dieser in einem znderen Stadtteil
befindet und er deshalb langere Fahristrecken zur Arbeitsstitte,
schule oder Kinderbetreuungseinrichtungen zuriicklegen muss.
Grundsatzlich ist dem Mieter ein Umzug innerhalb des gesamten
Stadtgebiets zumutbar.
In dem vom AG Flensburg entschiedenen Fall hatte der Mieter zum
Nachweis seiner Bemihungen um Ersatzwohnraum lediglich eine
handschriftliche Auflistung ven Wohnungsbewerbungen vorgelegt.
Dies hielt das Gericht nicht fir ausreichend. Bestreitet der Vermieter
die Bemuhungen des Mietars um Ersatzwohnraum, ist der Mieter
fur seine konkreten Bemihungen beweispflichtig. Daher muss der
Mieter u.a. substantiiert vortragen, wann die Anmietbemuhungen
aufgenommen wurden und warum die Anmietung der aufgefihrien
Wohnungen nicht méglich bzw. nicht zumutbar war. Eine hand-
schriftliche Auflistung von Wohnungsbewerbungen ohne den
entsprechenden Nachweis durch Mail- oder Schriftverkehr ist nicht
ausreichend (AG Flensburg, Urteil v. 04.12.2024, 61 C 55/24, GE
2025, 5.192).

Mehr Urteile auf der néchsten Seite
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Instandhaltungspflicht -
Formularklausel Gber ,Leihe” ist unwirksam

Eine vermieterseits gestellte Formularklausel, zusweislich derer
zum Zeitpunkt des vertragsschlusses in der Mietsache vorhandene
technische Gerdte ,als nicht mitvermietet gelten” schlieft nach
Auffassung des LG Berlin Il Gewahrleistungsanspriiche des Mieters
im Falle eines Defekts der Gerate nicht aus.

Nach der gesetzlichen Regelung des § 535 BGB muss der
Vermieter die vermietete Sache, d.h. die Raume einschliellich aller
Einrichtungen (z.B. Sanitér, Heizung etc ) auf seine Kosten in einem
zum vertragsgemalen Gebrauch geeigneten Zustand erhalten. Dies
gilt nur dann nicht, wenn der Mieter einen Defekt selbst verursacht
hat oder es sich um sog. Kleinreparaturen (i.d.R. maximal £ 150)
handeln, die von einer wirksamen Kleinreparaturklausel gedeckt
sind. Formularklauseln, die dem Mieter eine dariberhinausgehende
Instandhaltungspflicht aufbdrden, sind grundsatzlich unwirksam.
Dies gilt nach einer neuen Entscheidung des Landgerichts Berlin
auch for Formularklauseln, wonach bestimmte Einrichtungen in der
Wohnung z.B. technische Gerdte wie Herd oder Spllmaschine, die
im Eigentum des Vermieters stehen, als ,nicht mitvermietet” gelten
sollen. Das Gericht sah in dieser Regelung im Ergebnis eine Umgehung
der gesetzlichen Instandhaltungspflicht des vermisters. Gleiches gilt
fur Formularklzuseln, wonach bastimmte dem Vermieter gehérende
Einrichtungen in der Wohnung z.B. eine Einbaukiche, dem Mister
Lunaentgeltlich zur Leihe” Oberlassen worden sind und der Mieter die
Kosten fur Instandhaltungen und Reparaturen trigt. Auch eine solche
Klausel ist wegen unangemessener Benachteiligung des Mieters
unwirksam mit der Folge, dass der Vermieter instandhaltungs- und
instandsetzungspflichtig ist.

Tipp: Diese Rechtsprechung bezieht sich auf formularvertragliche,
dh. in einem Formularmietvertrag vorgedruckte Klauseln bzw.
auf Klauseln, die ein Vermieter immer gleichlautend verwendet.
Mit individuellen, d.h. mit dem Mieter im Einzelfall ausgehandeal-
ten Vereinbarungen, die z.B. in einem Zusatzvertrag zum Mietver-
trag enthzlten sind, kinnen die Parteien durchaus die Instandhal-
tungspflicht for bestimmte Gegenstande oder Einrichtungen wirk-
sam auf den Mieter ibertragen (LG Berlin Il, Beschluss v. 30.06.2024,
67 5 144/24, WuM 2024, 5.513).

Vermietung an Touristen -
Unzuldssig trotz Untervermieterlaubnis

Grundsatzlich ist der Mieter nicht berechtigt, die Mietsache ohne
Erlaubnis des Vermieters Dritten zum Gebrauch zu Oberlassen.
Allerdings hat der Wohnungsmieter unter bestimmien Umsténden
gem. & 553 BGB einen Rechtsanspruch auf Zustimmung des
Vermieters zur (teilweisen) Untervermistung der Wohnung. Danach
kannder Mietervom Vermieter die Erlaubnis verlangen, einen Teil der
Wohnung einem Dritten zum Gebrauch zu Giberlassen, wenn fiir den
Mieter nach Abschluss des Mietvertrages ein berechtigtes Interesse
an der Untervermietung entstanden ist z.B. weil er im Rahmen seiner
Lebensgestaltung aus persénlichen oder wirtschaftlichen Griinden
mit einem Dritten eine auf Dauer angelegte Wohngemeinschaft
begrunden will oder weil sein Mitmieter ausgezogen ist und er nicht
in der Lage ist, die Miete alleine zu bestreiten.

In dem vom AG Hamburg entschiedenen Fall vermietete der
beklagte Mieter ein Zimmer der Wohnung tageweise an wechselnde
Personen. Die Untervermietung erfolgte zunachst Uber einen Zeit-
raum von & Monaten an Fotomodels, die der Mieter Ober seine
Arbeit als Fotograf kennenlernte und im Anschluss daran Ober
die Internetseite Airbnb. Der Abmahnung und Kindigung des
Vermieters widersprach der Mieter mit der Begrundung, er habe von
der Verwalterin die ausdriickliche Erlaubnis zur Untervermietung
erhalten. Das Gericht teilte diese Auffassung nicht. Unbeschadet
dessen, ob eine solche Erlaubnis wirklich vorliegt, wirde diese
eine tageweise Untervermietung an Touristen nicht abdecken. Eine
dauerhafte und stindig wechsslnde Vermietung an Touristen ist
namlich mit einer dblichen Untervermietung nicht gleichzusetzen.
Die laufend wechselnde Unterbringung verschiedener Touristen
ist regelmaBig mit erheblichen Beeintréchtigungen werbunden
und bedingt eine erhdhte Abnutzung der Wohnung sowie eine
gesteigerte Beeintrachtigung der Nachbarn. Chne besondere An-
haltspunkte kann der Mieter daher nicht davon ausgehen, dass
eine erteilte Erlaubnis zur Untervermietung auch eine tageweise
Vermietung an Touristen umfasst. Dementsprechend bestatigte
das Gericht die Wirksamkeit der Kondigung des Vermieters und
verurteilte den Mieter zur Rumung und Herausgabe der Wohnung
[AG Hamburg, Urteil v. 29.08.2023, 21 C 17/23, ZMR 2024, 5. 33).
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