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Fristlose Kindigung
bei mehrfacher Verweigerung des Zutritts

Fir den Mieter von Wohnraum besteht nach der Rechtsprechun
des BGH eine vertragliche (Neben-) Pflicht, dem Vermieter - nac
entsprechender Verankiindigung - den Zutritt zu seiner Wohnung
zu gewahren, wenn hierfur ein konkreter sachlicher Grund vorliegt.
Eine mietvertragli-che Klausel, die dem Vermieter das Recht auf
Routinebesuche einraumt, ist wegen VerstoBes gegen § 307 Abs. 1
BGBE unwirksam (BGH, Urteil v. 14 06.2014, VIIl ZR 289/13).

Eine Wohnungsbesichtigung setzt daher stets einen besonderen
Anlass des Vermieters zur Besichtigung voraus, der dem Interesse des
Mieters auf Ungestartheitin der von ihm angemieteten Wohnung im
Einzelfall vorgeht (LG Berlin Il, Urteil v. 16.05.2024, 64 5 198/22). Die
Verpflichtung des Mieters dem Vermieter Zutritt zu gewahren, kann
sich aus einer entsprechenden vertraglichen Vereinbarung ergeben
(z.B. Besichtigungsrecht ,aus besonderem Anlass”) oder aus dem
Grund-satz ven Treu und Glauben (BGH, Urteil v. 26.04.2023, VIII
7R 420/21, WuM 2023, 5. 403&. Ein besonderer Anlass liegt u.a_vor
bei sinem beabsichtigten Verkauf der Wohnung, zur Uberprifung
des vertragsgemafen Mietgebrauchs z.B., wenn der begrindets
Verdacht einer unzulassigen Tierhaltung in der Mietwohnung be-
steht, zur Feststellung von Mangeln und den Méglichkeiten deren
Beseitigung.

Die Frage, ob bzw. unter welchen Voraussetzungen der Vermieter
zur Kiindigung des Mietverhiltnisses berachtigt ist, wenn der Mieter
unberechtigt eine Besichtigung verweigert, wird von den Gerichten
unterschiedlich beantwortet. Die Verweigerung des Zutritts be-
rechtigt den Vermieter jedenfalls dann zur sofortigen Kindigung
des Mietverhiltnisses, wenn die Verweigerung des Zutritts zu einer
Gefahrdung der Mietsache oder der Mitbewchner fuhren kann z.B.
wenn dem Vermieter der Zutritt zwecks Uberprifung und Wartung
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von Rauchmeldern verweigert wird. Dies stellt eine schwerwiegende
Vertragsverletzung dar, die den Vermister zur auBerordentlichen
fristlosen K[]ndi]gung des Mietverhiltnisses berechtigt (so bereits LG
Konstanz, Urteil v 08.12.2017, A 11 S 83/17, Wuh 2018, 5. 201).
Wurde der Mieter wegen der unberechtigten Verweigerung des
Zutritts bereits abgemahnt und verweigert er daraufhin dennoch
den Zutritt an einen weiteren ihm mitgeteilten und zumutbaren
Termin, kann der Vermieter zur Kindigung des Mietverhaltnisses
berechtigt sein. Die Verweigerung der Wohnungsbesichtigung trotz
Abmahnung stellt einen wichtigen Grund fiir eine aulkerordentliche
Kundigung dar (AG Minchen, Urteil v. 26.08.2021, 474 C4123/21).
In dem vom AG Furstenfeldbruck entschiedenen Fall verlangte der
Vermieter sine Besichtigung der Wohnung, um einen vermuteten
Wasserschaden nachzugehen und ferner, um den Be-schluss
der Wohnungseigentimergemeinschaft zur Durchfihrung eines
Fensteraustzusches umzusetzen. Der Mieter bestritt das Vorliegen
eines Wasserschadens und begriindete die Zutrittsverweigerung
mit seinem hohen Alter (82 Jahre) sowie damit, dass die Wohnung
so vollgestellt sei, dass die Fenster nicht zugénglich wéren. Das AG
Farstenfeldbruck lieR diese Einwénde nicht gelten und verurteilte
den Mieter zur Rumung und Herausgabe der Wohnung. Der Ver-
mieter selbst ist gegenuber der Wohnungseigentimergemeinschaft
verpflichtet den Beschluss umzusetzen. Daran wurde er durch das
Verhalten des Mieters gehindert. Die Behauptung des Mieters
es liege kein Wasserschaden vor, steht im Widerspruch zu den
Feststellungen des Handwerksbetriebes, der mittels Thermografie
und Feucﬁti keitsmessungen die Wohnung des Mieters als
Ausgangspunkt fur den Wasserschaden in der darunterliegenden
Wohnung als ursdchlich gesehen hatte. Nach alledem ist die
Fortsetzung des Mietverhaltnisses fir den Vermieter nicht zumutbar
(AG FUrstenfeldbruck, Urteil v. 14.03.2025, 2 C 842/24, GE 2025, 5.

553). Mahr Urteila auf dan nichsten Saiten.
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Schadensersatzanspruch -
Verjahrungsbeginn mit Schliisseleinwurf in Briefkasten?

Bei Besndigung des Mietverhiltnisses verjihren Schadensersatz-
anspriiche des Vermieters in der kurzen gesetzlichen Verjghrungsfrist
von 6 Monaten ab Rickgabe der Mietsache (§ 548 Abs. 1 BGB) z.B.
Anspriche des Vermieters wegen Beschidigungen, unterlassenen
oder mangelhaften Schénheitsreparaturen, baulichen Verdnde-
rungen; aber auch fiir Sachschaden, die nicht an der Mietsache
selbst, sondern an anderen Sachen des Vermieters entstanden sind
(2.B. bei einem Wasserschaden in anderen Wohnungen).

Eine umfangreiche Rechtsprechung hat sich zur Frage entwickelt,
wann von einer ,Rickgabe” der Mietsache auszugehen ist, mit
der die kurze Verjahrung zu laufen beginnt. Dies kann schon dann
der Fall sein, wenn das Mietverhaltnis noch gar nicht beendet ist;
entscheidend ist die ,Rickgabe” Diese setzt grundsatzlich eine
Veranderung der Besitzverhiltnisse zugunsten des Vermieters
voraus (BGH, Urteil v. 10.07.1991, XII ZR 105/19, WuM 1931, 5. 550).
Der Vermieter muss durch Ausibung der unmittelbaren Sachherr-
schaft in die Lage versetzt wearden, sich ungestért ein umfassandes
Bild von den Veranderungen und Verschlechterungen der Miet-
sache zu machen.

Diese Voraussetzung ist nicht erfallt, wann der Vermieter nicht die
Moglichkeit hat, das Mietobjekt seinarseits in Besitz zu nehmen,
sondern nur wahrend des Besitzes des Mieters einen von diesem
gestatteten - damit aber gerade nicht ,freien” - Zutritt erhalt, um
sich in den Mietrdaumen umzusehen. Vielmehr ist eine vollstandige
und unzweideutige Besitzaufgabe des Mieters erforderlich, ebenso
die Kenntnis des Vermieters hiervon (BGH, Urteil v. 27.02.2019, XII

ZR 63/18). Gibt der Mieter die Schlissel beim Hausmeister ab, ist
von einer Kenntnis des Vermisters Gber die Besitzaufgabe nur dann
auszugehen, wenn eine Berechtigung des Hausmeisters oder des
Hausverwzlters zur Entgagennahme der Schlissel zum Zwecke der
Woh-nungsibergabe vorgelegen hat (BGH, Urteil v 23.10.2013, Vil
ZR 402/12, WuM 2013, 5 729).

Der Vermieter hat die R3ume somit dann zuriickerhalten, wenn
er nach der Besitzaufgabe durch den Mister die Méglichkeit hat,
die Rume jederzeit ungehindert betreten zu kdnnen. Die Frist
beginnt daher auch dann zu laufen, wenn der Vermieter einen
angebotenen Ubergabetermin nicht wahrgenommen hat; er
aber wegen eines eigenen Schlissels und wegen des Auszugs des
Mieters die Méglichkeit hat, das Mietobjekt jederzeit ungshindert
zu betreten (OLG Miinchen, Urteil v. 13.03.2003, 13 U 4540/02,
WuM 2003, 5. 279). Nach einem neuen Urteil des BGH kann sogar
der Einwurf der Schlissel in den Briefkasten des Vermieters eine
LRiickgabe” darstellen und den verjihrungsbeginn auslésen. Eine
Rickgabe der Mietsache, die auch schon ver dem rechtlichen
Ende des Mietverhaltnisses maglich ist, setzt eine Anderung der
Besitzverhaltnisse voraus.

In vorliegender Sache sei diese nach Auffassung des BGH erfolgt,
weil zum einen der Mieter durch den Schlisseleinwurf seinen Besitz
vollstandig aufgegeben hatund der Vermieter zum anderen aufgrund
eines anzunehmanden generellen Besitzbegrundungswillens und
aufgrund seiner Kenntnis vomn Schlisseleinwurf unmittelbaran Be-
sitz erlangt hat.

Dies gilt — so der BGH - in den Fallen einer sog. ,aufgedrangten
Sachherrschaft”, wenn wie vorliegend die Schlissel nicht an den
Vermieter zurickgegeben wurden. Zwar ist der Vermieter nicht
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verpflichtet, die Mistsache ,auf Zuruf” entgegenzunehmen; wenn
der Vermieter die Mietsache aber tatsichlich zuriickerhalten habe,
beginnt die Verjahrungsfrist ab zum Zeitpunkt des Schlisseleinwurfs
(BGH, Urteil v. 29.01.2025, X1 ZR 95,23, GE 2025, 5. 385).

Verzug mit Sicherheitsleistung -
Fristlose Kiindigung nur bei Barkaution, nicht bei Blrgschaft

Seit Inkrafttreten des Mietrechtsinderungsgesetzes vom 11.03.2013
(BGBI 15 434 ff) kann der Vermieter das Mietverhaltnis nicht nur bei
Verzug des Mieters mit der Zahlung von 2 Monatsmieten, sondern
auch dann kiindigen, wenn der Mieter mit der Zahlung einer
vereinbarten Barkaution mit einem Betrag in Verzug ist, der der
zweifachen Monatsmiete entspricht. Vor der Kindigung muss der
Varmieter weder eine Frist zur Abhilfe setzen noch eine Abmahnung
aussprechen (§ 569 Abs. 23 BGB).

Dieses aulercrdentliche Kindigungsrecht des Vermieters gilt nach
einem aktuellen Urteil des BGH allerdings nicht, wenn der Mieter
keine Barkaution, d.h. eine Geldsumme, sondern eine andere
Sicherheit z.B. eine Birgschaft geleistet hat Der eindeutige Wortlaut
des neuen § 569 Abs. 2a BGB, wonach der Vermieter zur Kindigung
be-rechtigt ist, wenn der Mieter in Hohe eines Betrages in Verzug
ist, der der zweifachen Monatsmiete entspricht ,bezieht sich nach
Auffassung des BGH eindeutig nur auf Sicherheitsleistungen in
Form einer Geldsumme und l3sst eine Ausdehnung auf andere
Sicherheitsleistungen nicht zu. Unbeschadet dessen steht dem
Varmieter bei Nichtleistung einer vereinbarten Birgschaft das
ordentliche Kindigungsrecht nach § 543 Abs. 1 BGB zu, das aller-
dings zusatzlich eine Abwagung der beiderseitigen Interessen erfo-
rdert, die in der Praxis meist zugunsten des Misters ausfallt und
daher schwieriger durchzusetzen ist. Diese Rechtsprechung stellt
fiir den Wermieter ein weiteres Argument fir die Vereinbarung einer
Barkaution anstelle einer Bargschaft dar (BGH, Urteil v. 14. 05.2025,
VIl ZR 256/23).

Bettwanzen -
Riacktritt vorn Mietvertrag vor Mietbeginn zul&ssig

Der Befall einer Wohnung mit Bettwanzen stellt nach einer
Entscheidung des OLG Disseldorf sinen erheblichen Mangel der
Migtsache gem. § 536 BGB dar, der bereits vor Mietbeginn einen
Riicktritt des Mieters vom Mietvertrag begriinden kann.

In dem vom OLG Diisseldorf zu entscheidenden Fall stellte der Mieter
bereits vor Beginn des Mietverhzltnisses einen Befall der Mietsache
mit Bettwanzen fest. Zu klaren war die Frage, ob der Mieter wegen
dieses unstreitigen und erheblichen Mangels zum Ricktritt vom
Mietvertrag berechtigt ist. Das OLG Disseldorf wies darauf hin, dass

von einem Mietvertrag, der ein Dauerschuldverhaltnis darstellt,
bereits vor seinem Beginn zurtickgetreten werden kann. Die Anwean-
dung der Vorschriften des allgemeinen Leistungsst@rungsrechts
ist namlich nicht durch die spezielleren Vorschriften des
Mietvertragsrechts Ober die Kundigungsmaoglichkeiten des Misters
ausgeschlossen. Denn diese Kindigungsmoglichkeiten sollen die
Rechte des Mieters gegenilber den allgemeinen Vorschriften
lediglich erweitern. Sie ersetzen nicht das Rucktrittsrecht des Mie-
ters, wenn der Vertrag - wie hier noch nicht in Vollzug gesetzt und
die Mietsache noch nicht iiberlassen war (so bereits BGH, Urteil v
06.03.2024, VIl ZR 363/21).

In Fallen in denen bei Daverschuldverhiltnissen wie z.B. der Miete
aufgrund einer gegenwdrtigen Tatsachengrundlage objektiv und
mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit prognostiziert
werden kann, dass eine Vertragsverletzung gem. § 323 Abs. 1 BGB
eintreten wird, ist ein Ricktritt zuldssig. So wird ein Rucktritt vor
Ealligkeit beispielsweise auch dann fir maglich gehalten, wenn sich
herausstellt, dass eine vermietete R3umlichkeit nicht iiber die vom
Vermieter zugesicherte Personenkapazitat verfigt (so LG Kéln, Urteil
v. 04.02.2010, & O 60/09). Bei einem Befzll der Mietsache mit Bett-
wanzen steht fest, dass nach Mietbeginn eine Vertragsverletzung
eintreten wird Der aufgetretene Bettwanzenbefall und die
damit einhergehende Notwendigkeit des wiederholten Einsatzes
hochwirksamer Insektizide begrindet eine Unzumutbarkeit der
Wutzung fur den Mister. Ein Rucktritt ist daher bereits vor Beginn des
Mietverhaltnisses zulassig und wirksam (OLG Diisseldorf, Beschluss
v. 22.05.2025, I-24 U 227/23, GE 2025, 5. 655).

Mahr Urteile suf dan ndchsten Seitan.
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Betriebskostenabrechnung -
Wann kann der Mieter Belegkopien verlangen?

Die Anforderung von Belegkopien der Betriebskostenabrechnung
stellt kein wirksames Einsichtnahmeersuchen des Mieters dar,
wenn dem Mieter die Einsicht baim Vermieter zumutbar ist. Hierfr
kommt es auf die Entfernung zur Mietwohnung an und nicht auf den
Ort, an den der Mieter nach Mietende verzogen ist. Dies hat das LG
Hanau entschieden.

Der Vermieter von preisfreiem Wohnraum ist grundsatzlich nicht
verpflichtet, der Betriebskostenabrechnung Fotokopien der Abrech-
nungsbelage (z.B. Rechnungen, Gebihrenbescheide) beizufigan. Er
kann den Mieter auf die Einsichtnahme in die Belege verweisen, um
zusatzlichen Aufwand durch Anfertigung von Kopien zu vermeiden.
Ein Anspruch des Mieters auf Uberlassung von Kopien kommt daher
nur ausnahmsweise nach dem Grundsatz von Treu und Glauben
(& 242 BGB) in Betracht, wenn ihm die Einsichtnahme in die
Unterlagen in den Rdumen des Vermieters nicht zugemutet werden
kann (so bereits BGH, Urteile v. 08.03.2006, VIl ZR 78/05, WuM
2006, 5. 200 und v. 13.09.2006, VIIl ZR 105/06, WulM 2006, 5. 616).
Dies kann der Fall sein, wenn Mieter und Vermieter heillos zerstritten
sind, der Ort der Belegeinsicht nicht in zumutbarer Weise und in
angemessener Zeit mit offentlichen verkehrsmitteln zu erreichen
ist oder der in einer entfernt liegenden Stadt wohnende Vermieter
sich trotz Aufforderung des Mieters weigert, die Belege am Ort des
Mietobjekts zur Einsicht bereitzustellen.

In dem vom LG Hznau entschiedenen Fall wies die Betriebs-
kostenabrechnung eine Nachforderung aus, die der Vermiseter bei
Mietende mit der Kaution verrechnete. Der Mieter, der inzwischen
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umgezogen war, forderte vom Vermister zur Uberprifung won
dessen Kautionsabrechnung die Ubersendung von Belegkopien und
klagte nach weigerung des Vermieters auf Ruckzahlung der Kaution.
Amtsgericht und Landgericht Hanau wiesen die Klage des Mieters in
Hohe derverrechneten Nachforderung des Vermieters ab. Der Mieter
habe unzulassigerweise die Ubersandung von Belegkopien verlangt.
Dem Mieter kénnen zwar aus Treu und Glauben ein Anspruch auf
Uberlassung von Fotokopien der Rechnungsunterlagen zustehen,
wenn ihm die Einsichtnahme in die Abrechnungsunterlagen in
den Raumen des Vermieters nicht zugemutet werden kann. Dabei
ist im Einzelfall vom Gericht festzustellen, ab welcher raumlicher
Entfernung zwischen Wohnort und Ort der Einsichtnahme von einer
unzumutbaren Entfernung auszugehen ist.

Die Rige des Mieters, die Einsichtnahme in den Geschaftsraumen
des Vermieters in Frankfurt sei bereits wahrend der Mietdauer
der Wohnung in Hanau aufgrund einer Entfernung von 46 Kilo-
meter unzumutbar gewesen, wies das Gericht zuriick. Bereits
nach dem Vortrag des Mieters ist diese Strecke mit éffentlichen
Verkehrsmitteln in unter einer Stunde zuriickzulegen, mit dem Auto
sogar noch schneller. Dies erachtet das Gericht als noch zumutbar.
Im Ubrigen hatte der Mieter diese Unzumutbarkeit im laufenden
Mietverhaltnis niemals geltend gemacht und fur vergangene
Abrech-nungszeitraume sogar Belegeinsicht geltend gemacht.
Durch den Wegzug des Mieters hat sich die Fahrstrecke zwischen
Wohnort und Ort der Einsichtnahme auf 124 Kilometer erweitert.
Ob der Wegzug des Misters generell den Ubersendungsanspruch
begrinden kann, ist bereits fraglich. Das Einsichtsrecht ist jedenfalls
primar auf das laufende Mietverhaltnis zugeschnitten, wes-
halb die Entfernung von der Mietsache aus bestimmt wird. War

die Einsichtnahme beim Vermieter im laufenden Mietverhaltnis
zumutbar, so ist der Wegzug des Mieters nach dessen Beendigung
fur die Frage der Zumutbarkeit nicht relevant, da dies in seinem
eigenen Risiko liegt.

wahrend des laufenden Mietverhaltnisses war eine Einsichtnahme
in den Rdumen der Hausverwaltung in Frankfurt for den Mieter
zumutbar; damit fallt die Unzumutbarkeit aufgrund des Umzugs
allein in den Risikobereich des Mieters (LG Hanau, Beschluss v
24.03.2025, 2 543/24, GE 2025, 5. 543).

Woehnung mit Garage -
Einheitliches Mietverhaltnis?

Wurde eine Garage bzw. ein Stellplatz zusammen mit dem Wohnraum
vermietet z B. dadurch, dass die Garage im Wohnraummietvertrag
unter den vermieteten Raumlichkeiten angefihrt ist oder chne
Erwdhnung im Mietvertrag Oberlassen wirde, liegt nach der
Rechtsprechung ein einheitliches Mietverhéltnis dber Wohnraum
und Garage vor.

Dies hat zur Folge, dass eine Teilkindigung der Garage unzuldssig
ist und die Garage nur zusammen mit dem Wohnraum unter
Einhaltung der Wohnraumkindigungsschutzvorschriften kiindbar
ist. Auch die gesonderte Ausweisung der Miete fur die Garage im
Wohnraummietvertrag &ndert nichts an der Einheitlichkeit des
Mietverhaltnisses. In diesem Fall kann auch die Miete fiir die Garage
nicht separat, d h. isoliert erhéht werden. Dies gilt auch dann, wenn
die Garagenmiete unter der ortsiblichen Miete liegt. Eine Erhahung
ist nur zusammen mit der Wohnungsmiete moglich.

Anders ist die Rechtslage, wenn die Garage auf einem anderen
Grundstiick liegt. In diesem Fall ergibt sich bereits aus diesem
Umstand, dass der Parteiwille auf den Abschluss eines selbstandigen
Mietvertrags Uber die hinzugemietete Garage gerichtet war. Ferner
liegt ein vom Bestand des Wohnraummizstvertrages unabhangiges
und iscliert kiindbares Mietverhaltnis Gber einan Kfz-Stellplatz bzw.
eine Garage var, wenn separate Mietvertrage Ober Wohnung und
Garage abgeschlossen wurden.

Dies gilt auch dann, wenn es sich bei dem Wohnraum- und
dem Stellplatzmietvertrag um einen vom Vermieter gestellten
Formularmietvertrag handelt und sich Wohnung und Stellplatz auf
demselben Grundstick befinden [BGH, Beschluss v 14.12. 2021, VIl
ZR 95/20, ZMR 2022, 5. 625).

Nach zwei neuen Urteilen des AG Hamburg gilt dies auch dann,
wenn Wohnung und Stellplatz am selben Tag angemietet worden
sind und der Mietvertrag Uber den Stellplatz an keiner Stelle auf den
Wohnraummietvertrag Bezug nimmt.

Das Gericht betonte, dass die Méglichkeit den Stellplatz chne
Benennung der Grinde unabhingig von der Wohnung kindigen
zu kinnen im Interesse beider Parteien liegen kann, d.h. auch
im Interesse des Mieters z.B. dann, wenn er zwar die Wohnung
behalten, den Stellplatz bzw. die Garage aber nicht mehr benatigt,
weil er kinftig auf ein Kraftfahrzeug verzichten will (AG Hamburg,
Urteil v 08112024, 318a C 114/24, ZMR 2025, 5. 416 und v
19.12.2024, 316 C 97/24, ZMR 2025, 5. 413).

Makr Urteile ouf dan néchsten Saitan.
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Eigenbedarf -
Vorratskindigung ist unwirksam

Der Vermieter kann eine Wohnung wegen Eigenbedarfs kindigen,
wenn er die R3ume als Woh-nung far sich oder seine Familien-
oder Haushaltsangehorigen bendtigt (§ 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB).
Jedoch setzt die Eigenbedarfskiindigung ein schon zum Zeitpunkt
der Kindigung bestehendes konkretes Interesse des \ermieters
an der konftigen Rickgabe der R3ume voraus. Die Bedarfsperson
muss die Wohnung tatsachlich nutzen und in sie zeitnah umziehen
wollen. Daran kann es bereits fehlen, wenn zwischen dem Wir-
kungszeitpunkt der ausgesprochenen Eigenbedarfskiindigung
(Ablauf der Kindigungsfrist) und dem Bendtigen & Monate liegen.
Dann handelt es sich grundsatzlich um einen erst nach Ablauf
der Kindigungsfrist entstehenden Bedarf und somit um eine
unzulassige Vorratskiindigung (LG Munchen I, Urteil v. 15.03.2023,
14 514047/22, ZMR 2023, 5. 642).

In dem vom AG Hamburg entschiedenan Fall kiindigte der Vermister
wegen Eigenbadarfs, weil seine Tochter, diz nach dem Abitur nach
Australien gegangen ist nach Abschluss des Studiums und eines
Praktikums die Absicht habe, nach Deutschland zuriickzukehren und
méglicherweise auch mit ihrem Lebensgefihrten, der in Australien
als Arzt arbeitet, in Deutschland leben will. Sie habe die Absicht, in
einer Medienagentur oder in einem Verlag zu arbeiten und bendtige
dzher gine Wohnung in Hamburg.

Das Amtsgericht hat die Rdumungsklage wegen Unwirksamkeit der
Eigenbedarfskiindigung ab-gewiesen. Eine Eigenbedarfskiindigung
setzt ein schon zum Zeitpunkt der Kindigung bestehendes
kankretes Interesse des Vermieters an der kinftigen Rickgabe der
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Riume vorzus. Die Bedarfsperson muss die Wohnung tatsachlich
nutzen und in sie umziehen wollen. Eine nur vage oder fir einen
spiteren Zeitpunkt verfolgte Nutzungsabsicht rechtfertigt =ine
Eigenbedarfskiindigung (noch) nicht. An einem solchen hinreichend
verfestigtem Eigenbedarf fehlt es, wenn die in Austrzlien lebende
und verheiratete Bedarfsperson lediglich erwagt, in die Stadt, in der
die ver-mietete Wohnung liegt (hier: Hamburg) zurickzukehren, um
sich dort eine berufliche Tatigkeit in einem noch nicht feststehenden
Bereich zu suchen (AG Hamburg, Urteil v. 27.09.2024, 49 C 153/24,
ZMR 2025, 5. 418).

Eigenbedarf -
Vermieter entscheidet Gber Angemessenheit

Auch wenn unstreitig ist, dass der Vermieter die gekindigte
Wohnung benétigt und in diese ein-ziechen will, kann die
Kindigung wegen Eigenbedarfs nach der Rechtsprechung des
BGH rechtsmissbrauchlich sein, wann dem vermieter im Zeitpunkt
des Kiondigungsausspruchs eine andere freie, im wesentlichen
gleichartige Wohnung zur Verfigung steht. Allerdings steht dem
Vermieter insofern ein weiter Ermessensspielraum zu [BGH, Urteil v.
04.03.2015, VIl ZR 166/14, ZMR 2015, 5. 923).

In dem vom LG Itzehoe entschiadenen Fall kundigte der von einem
Aufenthalt in China zuriick-gekehrte Vermieter die vermietete 50 m?
groRe Wohnungim Erdgeschoss seines Hauses. Die Mieter wendeten
gin, der Vermieter kiinne ebenso in die freie 100 m? groBe Wohnung
seiner ver-storbenen Mutter ziehen, in der er bis vor einigen Jzhren
bereits gewohnt hatte.

Das Gericht gab der Réumungsklage statt. Ein Rechtsmissbrauch sei
vorliegend nicht ersichtlich. Nach Anhérung von Zeugen steht fur
das Gericht fest, dass der Klager diese Wohnung nicht hat beziehen
wollen, weil sie ihm mit 100 m? schlicht und ergreifend zu groR
gewesen ist.

Es ist zllein Sache des wegen Eigenbedarfs kiindigenden Vermieters,
seine Vorstellungen wvon einem angemessensn  Wohnen zu
definieren.

Sofern ihm eine bei Kindigungsausspruchs freie Woh-nung aus
nachvollziehbaren oder jedenfalls vertretbaren Grinden nicht
zusagt, hat das Gericht dies zu respektieren (LG Itzehoe, Urteil w.
11.10.2024, 95 40/23, ZMR 2025, 5. 401).

ModernisierungsmaRnahmen -
Mieter muss nicht handeln, nur dulden

Die Pflicht des Mieters zur Duldung von ModernisierungsmaBnahmen
umfasst kein aktives Handeln, sondern beschrankt sich auf ein
passives Zulassen der MaBnahmen und die Gewzhrung von Zutritt.
Ein zur Duldung von Erhaltungs- und Modernisierungsarbeiten
verpflichteter Mieter muss das Mietobjekt wahrend der Bauarbeiten
nicht zuf bloBes Verlangen des Vermietersraumen.

Dies kommt allenfalls unter sehr engen Voraussetzungen in Betracht,
stwa dann, wenn die Maknzhmen bei einem baufalligen Haus nicht
anders erledigt werden kdnnen.

Dies hat das LG Berlin Il entschieden. GemaR § 555d Abs. 1 BGB sind
Modernisierungsmalnahmenvom Mieter grundsatzlich zudulden. In

dem vam LG Berlin zu entscheidenden Fall war dem Mieter gerichtlich
zur Duldung von Modernisierungs- und Instandhaltungsmanahmen
in dem von ihm gemieteten Reihenhaus verurteilt und verpflichtet
worden, Handwerkern den Zutritt jeweils nach entsprechender
rechtzeitiger Ankindigung zu bastimmten Zeiten zu gewahren. Der
Aufforderung des Vermieters, fur Baufreiheit zu sorgen und das Haus
zu rdumen, ist der Mieter nicht nachgakommen mit der Begrindung,
er sei nur zur Duldung und Gewahrung des Zutritts, nicht aber zur
vortibergehenden Raumung verurteilt worden.

Das LG Berlin wies in seiner Entscheidung darauf hin, dass der
gesetzliche Begriff der ,Duldung” kein aktives Handeln des Mieters
erfasst, sondern sich zuf ein passives Zulassen der Manzhmen
und der Gewahrung von Zutritt beschrankt. Ein zur Duldung von
Erhaltungs- und Medernisierungsmalknahmen verpflichteter Mieter
muss das Mietobjekt wahrend der Bauarbeiten nicht zuf bloBes
Verlangen des Vermieters rdumen.

Dies kommt nur in bestimmten Ausnahmefillen in Betracht
deren Voraussetzungen vorliegend nicht gegeben sind. Der
Aufforderung des Vermieters das Haus zu r3umen fehlt daher
die rechtliche Grundlage. Vielmehr sei der Vermieter nach dem
Riicksichtnahmegebot (§ 241 Abs. 2 BGB) seinerseits verpflichtet
gewesen, bei Planung und Durchfithrung der MaBnahmen auf den
betroffenen Mieter insbesondere dessen Gesundheit und Alter
(85 Jahre) Rucksicht zu nehmen. Diese Ricksichtnahmepflicht bei
Planung und Ausfihrung von BaumalBnahmen besteht unabhangig
davan, ob der Mieter fristgerecht einen Harteeinwand erhoben hat
(§ 555d Abs. 2 BGB) (LG Berlin II, Urtsil v 22.10.2024, 65 5 139/24,
GE 2025, 5. 591).

Mehr Urteile auf den néchsten Seiten.
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Vergffentlichung ungenehmigter Fotos -
Schadensersatzanspruch des Mieters?

Ein immaterieller Schaden des Mieters wegen eines VerstoRes gegen
die Datenschutzgrundverordnung aufgrund von Fotos der Wohnung,
die ohne Einwilligung des Mieters aufgenommen und im Internet
verdiffentlicht wurden, liegt nach einem Urteil des LG Stuttgart
erst dann vor, wenn (ber den VerstoR hinaus ein tatsichlicher,
wenn auch nur kurzzeitiger Kontrollverlust des Mieters liber seine
personenbezogenen Daten eingetreten ist.

Fotografien der Wehnung darf der Vermieter chne Zustimmung
des Mieters nur anfertigen, wenn dies zur Beseitigung von Schaden
oder zur Beweissicherung erforderlich ist {Schmidt-Futterer § 535
Rn 186). Im Ubrigen ist der Vermieter ohne Erlaubnis des Misters
nicht berechtigt, in der Wohnung zu fotografieren, um deren
Zustand festzuhalten (5o z.B. AG Disseldorf, Urteil v. 24.06.1338, 25
C A068/98, NZM 1998, 5.912).

Der Vermieter hat auch keinen Anspruch darauf, nach der Kindigung
des Mietvertrags die noch bewohnte Wohnung zum Zwecke des
Anfertigens von Fotos zu betreten und zu besichtigen. Das Anfertigen
von Lichtbildern der noch bewohnten Mietrdume, die der Vermieter
bzw. Makler dann einer unbestimmten Vielzahl unbekannter Dritter
zuganglich machen will, stellt sinen erheblichen Eingriff in die
grundrechtlich geschiitzte Privatsphare des Mieters dar, den dieser
nicht hinnehmen muss (LG Frankenthal, Urteil v. 30.09.2009, 2 5
218/09, WuM 2012, 5 141).

In dem wvom LG Stuttgart entschiedenen Fall beabsichtigte die
vermieterin, ihre Wohnung zu verkaufen und wvereinbarte mit
ihren Mietern einen Besichtigungstermin, bei dem sie Fotos der
Wohnung anfertigte, die auch private Einrichtungsgegenstande
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der Mieter zeigten und veréffentlichte die Fotos im Rahmen einer
Verkaufsanzeige im Internet. Die Mieter verlangten Entfernung
der Fotos aus dem Internet und je 2.500 € Schadensersatz
wegen Verletzung ihrer Persdnlichkeits-rechte sowie Ersatz for
vorgerichtliche Anwaltskosten. Die Klage hatte nur zu einem
geringen Teil Erfolg.

Die Vermisterin hat zwar gegen Art. 6 Abs. 1 DSGVO verstofien,
weil die verdffentlichung der Fotos chne Einwilligung der Mieter
erfolgte. Dadurch ist den Migtern ein ideeller Schaden ent-standen,
den das Gericht allerdings auf lediglich 100 € schatzte. Allein ein
Verstol gegen die Da-tenschutzgrundverordnung ist

nach der Rechtsprechung des Europdischen Gerichtshofs nicht
ausreichend, um einen Anspruch auf Schadensersatz zu begrinden.
Dazu milsste ein zusatzlicher konkreter Schaden entstanden sein.
Ein solcher Schaden kann zuch in einem — wenn auch nur
voriibergehendem - Kontrollverlust dber persénliche Daten liegen,
ohne dass es zusatzlicher negativer Auswirkungen bedarf.

Im vorliegenden Fall lag der immaterielle Schaden darin, dass die
Mieter durch die Veraffentlichung der Fotos chne ihre Zustimmung
die Kontrolle iiber ihre personenbezogenen Daten zumindest
kurzzeitig verloren haben. Weitere Auswirkungen dariber hin-aus
waren nicht erkennbar. Daher hielt das Gericht eine Entschadigung
ven je 100 € fur angamessen, aber auch ausreichend.

Zwar waren die Bilder im Internet zuganglich, konnten jedoch nur van
einem begrenzten Personenkreis als Aufnahmen der Wohnung der
Mieter erkannt werden. Ein Anspruch auf Schadensersatz gem. § 823
Abs. 1 BGE 1unerlaubte Handlung) besteht nicht, da die Schwelle far
eine Personlichkeitsverletzung, die eine Entschadigung rechtfertigen
wiirde, nicht erreicht wurde. Ob ein solcher schwerwiegender Eingriff
vorliegt, muss immer im Einzelfall entschieden werden. Vorliegend

hat das Gericht keinen ausrsichenden Anlass hierfur gesehen (LG
Stuttgart, Urteil v. 24.03.2025, 4 § 159/24, GE 2025, 5. 530).

Balkonkraftwerk -
Gestattung nur bei Nachweis von Versicherung

Die Gestattung der Anbringung eines aulen an der Balkonbristung
befestigten Balkonkraftwerks ist dem Vermister nach sinem neuen
Urteil des AG Koln nur bei Absicherung durch eine Versicherung und
einer Sicherheitsleistung zumutbar.

Bauliche Verdnderungen der Mietsache bedirfen grundsatzlich der
ausdricklichen Erlaubnis des Vermieters. Einen grundsatzlichen
Anspruch auf Erteilung der Erlaubnis hat ein Mieter nur bei den im
Gesetz aufgezahlten privilegierten Maknzhmen.

Mach der Meufassung des § 554 BGB kann der Mieter die Er-
laubnis verlangen fir Verinderungen zugunsten von Menschen
mit Behinderungen z.B. fur den Bau einer Rampe; ferner zu
MzBnahmen, die dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge
dienen (z.B. Stromanschluss in der Tiefgarage; Wallbox) sowie zu
MaRnahmen, die dem Einbruchschutz dienen (z.B. Nachristung
von Taren oder Fenstern mit sog. Pilzkopfbeschlagen, zbsperrbaren
Griffen, einbruchshemmenden Glas u. A. Ferner zu MaRnahmen, die
der stromerzeugung durch Steckersolargerate (,Balkonkraftwerke”)
dienen.

In dem vom AG Kéln entschiedenen Fall hatte die Mieterin an
der Aulenseite des Balkons ein Balkonkraftwerk (2 Solarpanele)
angebracht, chne wvorher eine Zustimmung der Vermieterin
ein-zuhelen. Deshalb  wverlangte die Vermieterin  Entfernung
der Solaranlage mit der Begrundung, dass kein Anspruch auf

Genehmigung der Anbringung bestehe. Zumindest sei die
fachgerechte Instal-lation darzulegen und nachzuweisen, was
nicht geschehen sei. Auch sei ihr diese Anlage nur zumutbar bei
Sicherheitsleistung und Machweis einer Versicherung durch die
Mieterin.

Das AG Kdln verurteilte die Mieterin zur Beseitigung der Solaranlage.
Zwar besteht nach dem neuen § 554 Abs. 1 5. 1 BGB, der seit
dem 17.10.2024 gilt, grundsatzlich ein Anspruch des Mieters auf
Erteilung der Erlaubnis zur Montage von Steckersolargeraten. Dies
gilt jedoch nicht, wenn dem Vermieter dies nach Abwagung aller
Umstande des Einzelfalles nicht zugemutet werden kann. Letzteres
sei vorliegend der Fall. Die Solarpanelen sind auBen deutlich
sichtbar an der Balkonbristung angebracht, sodass wegen des damit
verbundenen hohen Schadenrisikos bei Unwetter der Vermieterin die
Genehmigung der Anbringung nur bei entsprechender Absicherung
durch eine Versicherung und einer Sicherheitsleistung zumutbar ist.
Mur so kinnen Haftungsrisiken durch Verletzung Dritter, Schaden am
Haus oder Gegenstdnden Dritter ausreichend abgesichert werden.
Dies hat die Mieterin jedoch nicht konkret angeboten.

Gegeniber diesem nicht abgesicherten Haftungsrisiko muss
der Anspruch der Mieterin auch unter Beriicksichtigung von
Umweltschutzgedanken und Energiekosten zurlcktreten. Dies gilt
umso mehr, als die Mieterin nech nicht einmal die fachgerechte
Anbringung und die technischen Einzelheiten der Solaranlage
einschlieflich deren Anbringung auch nur annahernd konkret
vorgetragen hat. Auch insofern ist der Vermieterin chne nihere
Kenntnis der fachgerechten Anbringung und technischen Ausstat-
tungim Hinblick aut magliche Gefahren und Risiken eine Genehigung
nicht zuzumuten (AG Kéln, Urteil v. 13.12.2024, 208 C 460/23, ZMR
2025, 5. 517). Mahr Urtaile quf den néchsten Seitan.
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Mieterhéhung wegen energetischer Sanierung -
Tatsachlicher Energieverbrauch nicht maBgeblich

Der Vermieter kann gem. §555b Nr 1 BGB wegen einer energetischen
Modernisie-rung eine Mieterhéhung verlangen, wenn nach dem
Abschluss der zu  Modernisie-rungszwecken vorgenommenen
Arbeiten zum Zeitpunkt der Abgabe der Mieterhéhungserklarung
gine fllein} durch die erfolgte bauliche veranderung hervorgerufena
messbare und dauerhafte Einsparung von Endenergie zu erwarten
ist. Dies hat das Gericht im Streitfalle unter Beriicksichtigung
der baulichen Gegebenheiten - ggfs. mit sachverstandiger Hilfe
- zu beurteilen. Dabei kann auch auf anerkannte Pauschalwerts
zurlckgegriffen werden. Dies hat der BGH in einem aktuellen Urteil
entschieden.

In dem der Entscheidung zugrundeliegenden Fall liel die Eigen-
timerin eines Mehrfamilienhauses anstelle der in den Wohnungen
vorhandenen Einzeldfen eine Gaszentralheizung einschlieflich
zentraler Warmwasseraufbereitung einbauen und verlangte an-
schlieBend eine darauf gestitzte Mieterhdhung. Den Einwand der
Mieterin, die Vermieterin habe nicht nachgewiesen, dass durch die
MazBnahme tatsachlich Endenergie eingespart werde, lie der BGH
nicht geltan.

Hierfir ist namlich nicht ein Vergleich der Energieverbrauche vor
und nach der Malnahme entscheidend. Beider Beurteilung, ob eine
MazBnahme zu einer nachhaltigen Einsparung von Endenergie fihrt,
kommt es nicht darauf an, ob der tatsichliche Energieverbrauch
in den Jahren nach der MaBnahme sinkt. Der tatsachliche
Energieverbrauch hangt ven vielen Faktoren ab u.a. von Witterung
und Nutzerverhalten, so dass der Vermieter nur schwer zbsehen
kisnnte, ob er die Kosten einer Malknahme durch eine Mieterhohung

zumindest teilweise auf den Mieter umlegen kann. MaBgeblich
und entscheidend ist vielmehr, ob die bauliche veranderung
zum Zeitpunkt der Mieterhdhung eine messbare und dauerhafte
Einsparung von Endenergie erwarten l3sst.

Eine solche Prognose kann auf gutachterlichen Einschatzungen oder
anerkannten Pauschalwerten basieren. Anerkannte Pauschalwerte
finden sich etwa in der Bekanntmachung der Regeln zur Datenauf-
nahme und Datenverwendung im Wohnungsbau vom 08.10.2020
(BAnz AT 04.12.2020 B1; BGH, Urteil v. 26.03.2025, VIIl ZR 283/23,
NZM 2025, S. 521).

Tod des Vermieters -
Mieter kann keinen Erbschein verlangen

Beim Tod des Vermieters ist der Erbe nicht verpflichtet, sein Erbrecht
durch einen Erbschein nachzuweisen. Er hat auch die Moglichkeit,
diesen Machweis in anderer Form zu erbringen. Dies hat das LG
Essen entschieden.

Beim Tod des Vermieters wird das MWietverhdltnisses mit dem
bzw. den Erben fortgesetzt. Der oder die Erben Obernshmen
als Gesamtrechtsnachfolger alle Rechte des Erblassers aus dem
Mietvertrag; sie treten aber auch in alle Pflichten ein, die der
Mietvertrag dem vermister auferlegt. Ein Rechtsanspruch der Erben
auf den Abschluss sines neuen Mietvertrags besteht daher nicht.
Ferner haben weder die Erben des Vermieters noch der Mieter ein
Recht zur auBerordentlichen Kundigung.

In einem vor dem LG Essen zwischen dem Rechtsnachfolger des
Vermieters und den Mietern gefihrten Raumungsrechtsstreit wies
das Gericht darauf hin, dass Mieter beim Tod des Vermieters zur
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Hinterlegung der Miste z B beim Amtsgericht berechtigt sind, wenn
ihnen der neue Vermieter nicht bekannt ist.

Der Erbe ist jedoch nicht verpflichtet, sein Erbrecht durch einen Erb-
schein nachzuweisen. Er hat auch die Maglichkeit diesen Nachweis
in anderer Form zu erbringen. Legt der Erbe (neuer Wermieter)
z.B. ein eroffnetes offentliches Testament vor, ist dies i.d.R. als
ausreichender Nachweis fir die Rechtsnachfolge anzusehen.

Eine Hinterlegung der Miete seitens des Mieters wirkt dann nicht
mehr schul:ﬁzefgeiend_ Allerdings ist eine Kondigung wegen
Zahlungsverzugs treuwidrig, wenn der Mieter zwar wegen des
vorgelegten Testaments nicht mehr hinterlegen durfte, er aber
stets deutlich machte, dass die Zahlung zur Begleichung der Mieten
verwendet werden und dem Berechtigten, dem neuen Vermieter
zustehen soll; und er zudem den Verzicht auf eine Rickerstztiung
erklart hat (LG Essen, Urteil v. 24.10.2024, 10 5 93/24, ZMR 2025,
S. 604).

Harteklausel -
Arztliches Fachgutachten nicht zwingend erforderlich

Der Mieter von Wohnraum ist bei einer Kindigung durch den
Vermieter - abgesehen von wenigen Ausnahmefallen - in doppelter
Hinsicht gescﬁﬂtzt. Zum einen dadurch, dass der Vermieter
rundsatzlich nur bei Vorliegen eines berechtigten Interesses an
er Beendigung des Mietverhiltnisses d h  eines gesetzlichen
Kundigungsgrundes z.B. Eigenbedarf kindigen kann; und zum
anderen durch die Sozialklausel des § 574 BGB, wonach der
Mieter selbst dann, wenn der Vermieter das berechtigte Interesse
dargelegt und bewiesen hat, unter bestimmten Vioraussetzungen die
Fortsetzung des Mietverhaltnisses verlangen kann.
Nach § 574 Abs. 1 BGE kann der Mieter der Kindigung eines Miet-
verhaltnisses Ober Wohnraum durch den Vermieter widersprechen
und die Fortsetzung des Mietverhdltnisses verlangen, wenn die
Beendigung des Mietverhaltnisses fir den Mieter, seine Familie oder
einen Angehérigen seines Haushalts eine Harte bedeuten wirde, die
auch unter Wirdigung der berechtigten Interessen des Vermieters
nicht zu rechtfertigen ist (Harteklausel, § 574 Abs. 1 BGR). Dabeistellt
nach der Rechtsprachung des BGH weder gsin hohes Alter noch eine
lange Mietdauer mit einer damit einhergehenden Verwurzelung im
bisherigen Umfeld ohne weitere Feststellungen zu den sich hieraus
ergebenden Folgen eines Wohnungswechsels grundsatzlich keine
Harte dar
Der Annzhme, dzs hohe Lebensalter des Mieters gebiete auch
unter Wirdigung der berechtigten Interessen des Vermieters i.d.R.
eine Fortsetzung des Mietverhiltnisses, liegt eine unzulassige
Kategorisierung der abzuwigenden Interessen der Mietparteien
zugrunde (BGH, Urteile v. 03.02.2021, VIl ZR 68/19, WuM 2021, 5.
257 und v. 15.03.2022, VIIl ZR 81/20.
Auch bei hohem Alter und langer Mietdauer muss sich der Mister
um angemessenen Ersatzwohnraum bemahen. Erst wenn zu diesen
Umstanden Erkrankungen hinzukommen, aufgrund derer beim

Mister im Fzll des Herausldsens zus seiner ndheren Umgebung eine
Verschlechterung seines gesundheitlichen Zustands zu erwarten ist,
kann dies in der Gesamtschau zu einer Harte fihren (BGH, Urteil v
22.05.2019, VIl ZR 180/18, WuM 2019, 5. 386). Dem Mieter obliegt
es, die konkreten Umstande darzulegen und zu beweisen.
In einem neuen Urteil hat der BGH zu den Anforderungen an die
Darlegungs- und Beweislast des Mieters Stellung genommen. In
dem zu entscheidenden Fall hat der Mieter der Kindigung des
Vermieters wegen Figenbedarfs unter Vorlage einer  Stellungnahme
Uber Psychiatrie” seines - sich als Psycheoanalytiker bezeichnenden
- Be-handlers widersprochen. Dieser bescheinigte dem Mieter
eine akute Depression und emotionzle Instabilitat, verbunden mit
Existenzangsten, die ihn zeitweise arbeitsunfahig machten. Ein
Umzug filhre mit hoher Wahrscheinlichkeit zu einer deutlichen Ver-
schlechterung des Krankheitsbildes.
Die Vorinstanzen Amtsgericht und Landgericht bestétigﬁen den
vorgetragenen Eigenbedarf des Vermieters. Den dagegen erhobenan
Hartesinwand des Mieters aus gesundheitlichen Grinden lehnten
die Vorinstanzen ab, weil der Mieter kein facharztliches Attest,
sondern lediglich die Stellungnzhme eines ,Psychoanalytikers”
eingereicht hat.
Der BGH widersprach dieser Auffassung: Der erforderliche
hinreichend substanziierte Sachvortrag des Mieters zu einer

esundheitlichen Harte kann insbesondere - muss aber nicht stets -

urch Vorlage eines facharztlichen Attests untermauert werden Zwar
gewihrleistet das Attest eines Facharztes eine fachliche Qualifikation
der Dizgnose in besonderer Weise, jedoch kann die hinrei-chende
Substznziierung des Vortrags des Mieters nicht generell von der
Vorlage eines solchen Attastes abhangig gemacht werden. Eine vom
Mister vorgelegte Stel-lungnahme kann dzher nicht schon allein
deshalb zuriickgewiesen werden, weil sie nicht von ginem Facharzt
stammt. Entscheidend sind die kankreten Umstinde insbe-sondere
der konkrete Inhalt des vom Mieter vorgelegten Attests (BGH, Urteil
v. 16.04.2025, VIIl ZR 270/22, GE 2025, 5. 540).
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