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Mietminderung - 50% bei Behalten eines Wohnungsschlissels

Das Zurickbehalten eines Wohnungsschlissels ohne Zustimmung
und Kenntnis des Mieters stellt einen erheblichen Gebrauchsmangel
dar, der eine Mietminderung von 50% rechtfertigt. Dies hat das AG
Bielefeld in einem neuen Urteil entschieden.
Nach Abschluss des Mietvertrages und Ubergabe der Wohnung an
den Mieter muss der Vermieter dem Mieter samtliche existierenden
Wohnungsschlissel aushandigen. Der Vermieter darf nur dann
einen Schlissel behalten, wenn sich der Mieter damit ausdricklich
einverstanden erklart hat Im Wohnungsibergabeprotokoll sollte
daher nicht nur die Zzhl der dem Mieter ausgeﬁwén igten Schlossel
dokumentiert werden; sendern auch das eventuelle Einverstandnis
gez Iiﬂieters, dass der Vermieter einen 5chlissel z.B. fur Notfille
ehalt.
In dem vom AG Bielefeld entschiedenen Fall hatte die Mieterin eine
Dachgeschosswohnung gemietet und im Laufe des Mietverhaltnisses
festgestellt, dass die Vermieterin ohne ihr Wissen und Zustimmung
einen Schlissel behalten und bei ihrer Abwesenheit in regelmaBigen
Abstanden in der Wohnung herumgaschniffelt” hat. Zum Beweis
hat die Mieterin Videcaufzeichnungen einer Uberwachungskamera
uo:Felegt, auf denmen zu sehen war, wie die Vermieterin im
Bademantel die Wohnung &ffnete, sich umsah und nach einiger Zeit
wieder verschwand und die Tire absperrte.
Das Gericht entschied, dass das Zuriickbehalten eines Wohnungs-
schlissels ohne Kenntnis und Einverstindnis des Mieters einen
erheblichen Gebrauchsmangel der Mietwohnung darstellt, der eine
Mietminderung von 50% rechtfertigt. Die latente Gefahr, dass ein
Vermieter jederzeit wieder in die Wohnung eindringen kann, stellt
eine schwerwiegende Beeintrachtigung der Privat- und Intimsphare
des Mieters dar. Den Einwand der Wermieterin, es habe sich um
Notfille gehandelt, lieR das Gericht mangels Vorlage von Beweisen
nicht gelten (AG Bielefeld, Urteil v. 11.09.2025, 408 C 180/24).

Allgemeines Gleichbehandlungsgesetz -
Auch Makler haftet bei Benachteiligung

Ziel des vor knazpp 20 Jahren in Kraft getretenen Allgemeinen
Gleichbehandlungsgesetzes [AGG) ist es, Benachteiligungen
aus Grinden der Rasse oder wegen der ethnischen Herkunft,
des Geschlechts, der Religion oder Weltanschauung, einer
Behinderung, des Alters oder der sexuellen Identitdt zu verhindern
oder zu beseitigen (§ 1 AGG). Praktische Bedeutung hat das AGG
insbesondere im Arbeits- und Mietrecht.

Im Bereich der Wohnungsvermietung gilt das AGG nur dann nicht,
wenn der Vermieter oder einer seiner Angehérigen Wohnraum
auf demselben Grundstiick nutzt (§ 19 Abs. 5 5. 2 AGG). Ferner
findet das AGG kesine Anwsndung, wenn ein besonderes Nihe-
oder Vertrauensverhdltnis der Mistvertragsparteien oder ihrer
Angehdrigen begrindet wird (§ 19 Abs. 5 5. 1 AGG). Liegen diese

Ausnahmetatbestande nicht vor, wermietet der Vermieter aber
insgesamt nicht mehr als 50 Wohnungen, kammt das AGG nur
eingaschrankt zur Anwendung d.h. der Vermieter muss nur die
Diskriminierungstatbestiande _Rasse” und _ethnische Herkunft”
beachten (5§ 19 Abs. 5 5.3 AGG).

Verstdle gegen die Bestimmungen des AGG kénnen insbesondere
bereits bei der Auswahl der Bewerber fiir eine Wohnung eintreten.
Vermieter sollten daher bereits bai  Vermietungsangeboten
vermeiden, den Kreis der Bewerber for die angebotene Wohnung
zu beschranken. Das Benachteiligungsverbot bei der Vergabe von
Wohnungen verbietet z.B. eine Ungleichbehandlung aufgrund
auslandisch klingander Namen auchschon beider Auswahl derjenigan
Mietinteressenten, die zu einem Besichtigungstermin eingeladen
werden. Ein sog. Testing-Verfahren”, mit dem ein ‘Vermieter
daraufhin GUberprift wird, ob er das Benachteiligungsverbot verletzt,
indem ihm Bewerbungen wvon fiktiven Bewerbern Obermittelt
werden, die sich nur durch ein Kriterium unterscheiden, aufgrund
dessen eine Benachteiligung vermutet wird (z.B. deutsch bzw.
auslandisch klingende Namen), ist nach iberwiegender Auffassung
in der Rechtsprechung zuldssig. Gelingt dem Mietinteressenten z.B.
der Machweis, mit seinem auslandisch klingenden Namen Absagen
und mit einem deutsch klingenden fiktiven Namen Einladungen zur
Besichtigung erhalten zu haben, liegen Indizien fir die Vermutung
einer unzuldssigen Diskriminierung vor, was zur Umkehr der
Bewsislast nach § 22 AGG fuhrt. Danach obliegt es demn Anbieter der
wWohnung darzulegen, dass sachliche Grinde fr die unterschiedliche
Behandlung bestanden.

¥ann der Wohnungsgeber dann diese Vermutung nicht widerlegen,
kann das ,Testing-Verfahren” vor Gericht auch als Nachweis fur die
Benachteiligung verwendet werden (so z.B. bereits AG Hamburg,
Urteil v. 03.02.2017, 811 b C 273/15, WuM 2017, 5. 393).

In giner neuen Entscheidung hat der BGH jetzt bestatigt, dass das
Benachteiligungsverbot schon im Stadium der Wohnungsvermittiun,

und zuch for Makler gilt. In dem vom BGH entschiedenen Fall bewar

sich gine Wohnungssuchende mehrfach Gber ein Onlineportal um
Besichtigungstermine fir Mistwohnungen. Samtliche Bewerbungan
enthielten identische Angaben zu Einkommen, Berufstatigheit
und Haushaltsgréfe. Sie unterschieden sich allein durch den
verwendeten Namen. Unter ihrem pakistanischen Namen erhielt
die Klagerin jeweils Absagen, wahrend Bewerbungen unter
den deutsch klingenden Mamen ,Schmidt™ und ,SpieR” zur
Vereinbarung von Besichtigungsterminen fuhrten. Entsprechende
Vergleichsanfragen von Familienangehorigen und Bekannten mit
pakistanisch klingenden Namen blieben ebenfalls erfolglos, wihrend
die Anfragen mit deutsch klingenden Namen stets zu einem
Besichtigungstermin fihrten. Die Klagerin verlangte daraufhin eine
Entschadigung wegen Benachteiligung aus ethnischen Grinden.
Der BGH bejahte eine unmittelbare Benachteiligung wegen der
ethnischen Herkunft (§ 3 Abs. 1, § 19 Abs. 2 AGG) unE stellte
klar, dass das Benachteiligungsverbot bereits im Stadium der
wohnungsvermittlung greift, da schon die Entscheidung Ober die
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Vergabe von Besichtigungsterminen Teil der Vertragsanbahnung
ist und daher in den sachlichen Anwendungsbereich des AGG fillt.
Die systematische Ungleichbehandlung identischer Bewerber allein
anhand des Mamens begrindet hinreichende Indizien far eine
Diskriminierung.

Uberlasst der Vermieter die Entscheidungskompetenz einem Makler,
haftet der Makler eigenstandig nach § 21 AGG auf Unterlassung
und Schadensersatz, da der Makler faktisch das  Nadelghr™ beim
Zugang zur angebotenen Wohnung ist (BGH, Urteil v. 23.01.2026,
I ZR 125/25).

BGH - Kein Geschaft mit der Mietwohnung

Der Mieter darf mit der angemieteten Wohnung kein Geschaft
machen. 5o kann wereinfacht ein neues Urteil des BGH
zusammengefasst werden. Gemaf & 553 BGB hat der Mieter bei
Vorliegen eines berechtigten Interesses einen Rechtsanspruch auf
Erteilung zur Untervermietung eines Teils der Waohnung. Dabei
kann auch der Wunsch des Misters, seine Mistbelastung zu senken,
grundsétzlich ein solches berechtigtes Interesse darstellen. Eine tiber
die bloBe Kostendeckung hinausgehende Gewinnerzielungsabsicht
stellt dagegen kein berechtigtes Interesse dar. Fin Rechtsanspruch
des Mieters auf Erteilung der Erlaubnis zur Untervermietung besteht
in diesem Falle nicht.

In dem wvom BGH entschiedenen Fall vermietete der Mieter chne
Zustimmung des Vermieters seine Wohnung vollstindig an zwei
Untermieter weiter. Wahrend er an seinen Vermister monatlich
£ 457 zahlte, kassierte der Mieter von seinen Untermietern
insgesamt € 962 zuziglich Betriebskosten. Mach Aufdeckung

dieses Sachverhalts mahnte die Vermieterin den Mieter wegen
unerlaubter Untervermietung ab. Der Mieter lzhnte eine
Beendigung der Untervermietung ab mit der Begrindung, die
Untervermietung sei notwendig, um seine laufenden Kosten zu
kompensieren. Darauthin kundigte die vermieterin fristlos sowie
hilfsweise ordentlich. Das Amtsgericht wies die Raumungsklage
der Vermieterin ab. Das Landgericht Berlin gab der Vermieterin
recht. Der BGH bestatigte diese Entscheidung und wies darauf
hin, dass der Mieter durch die unerlaubte, gewinnbringende
Untervermietung seine Pflichten erheblich wverletzt hat. Ein
Anspruch auf Erteilung einer Untervermietungserlzubnis bestand
nicht, weil es an einem berechtigten Interesse gefehlt hat. Zwar
kann der Wunsch des Mieters seine Mietaufwendungen zu senken,
grundsatzlich ein solches Interesse begriinden; eine Ober die bloke
Kostendeckung hinausgehende Gewinnerzielung ist vom Schutz
des § 553 BGB jedoch nicht umfasst. Zur Begrindung verwies
der BGH auf die Entstehungsgeschichte des § 553 BGB. Bis zur
Mietrechtsreform im Jahr 2001 konnte der Vermieter die Erlaubnis
zur Untervermietung generell verweigern; dem Mieter stand
lediglich ein SonderEundigungsrecht zu. Erst mit der Einfuhrung
der aktuellen Fassung des § 553 BGB im Jahr 2001 wurde dem
Mieter bei Vorliegen eines berechtigten Interasses ein Anspruch auf
Untervermietung eingerdumt; jedoch ausschlieRlich zur Sicherung
des Fortbestands des Mietverhiltnisses (z.B. wenn ein Mitmieter
au5ﬁezogen ist); aber nicht zur wirtschaftlichen Verwertung der

nung, die ausschhe@llch dem Vermieter varbehalten ist (BGH,
Urteil v. 28.01.2026, VIIl ZR 228/23).
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