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Modernisierung - 11 Stufen abwaérts besser als 21 Stufen aufwarts?

Fihrt der Vermieter bauliche MaRnahmen durch, die den
Gebrauchswert der Mietwohnung nachhaltig erhéhen (§ 555b Nr. 4
BGB) kann der Vermister die jéhﬁiche Miete um 8% der anteilig fur
die Wohnung aufgewendeten Kosten erhahen. Dazu zdhlen nach der
Rechtsprechung z.B. die Umstellung von Einzeléfen auf Zentralheizung,
der Anbau eines Balkons sowie der Einbau eines Lifts (so bereits LG
Manchen |, Urteil v. 09.07.1987, 14 5 7397/87, WuM 1989, 5. 27).

In dem vom LG Berlin entschiedenen Fall verlangte die Mieterin
vom VWermieter die Rickzahlung von Misten, die sie aufgrund einer
Modernisierungsmieterhdhung gezahlt hat. Begrindet wurde dies
von der Mieterin damit, dass ein Aufzug eingebaut wurde, der nur
in den Zwischengeschossen des Anwesens halt. Dzher muss die
Mieterin zwar nicht wie bisher 21 Stufen nach oben zu ihrer im
1. Stock gelegenen Wohnung gehen; weil der Aufzug aber nur im
Zwischengeschoss zwischen dem 1. und 2. Stock hilt, muss sie deshalb
bei Nutzung des Lifts 11 Stufen nach unten gehen.

Darin lisge keine nachhaltige Gebrauchswerterhdhung ihrer
Wohnung. Das LG Berlin wies in seiner Entscheidung zwar darauf
hin, dass ein Gebrauchswertvarteil vorliegt, wenn die Wohnung mit
dem Aufzug  besser, schneller oder barrierefrei” zu erreichen sei;
lieR die Klage aber letztlich am Fehlen der Barrierefreiheit scheitern.
Eine Barrierefreiheit, z.B. um den Zugang zur Wohnung Personen
mit Rollator, Rollstuhl oder Kinderwagen zu erméglichen, sei nicht
gegeben, da immer noch 11 Treppenstufen Oberwunden werden
missen. Ferner sei aufgrund von nicht vermeidbaren Wartezeiten
auf den Lift nicht von einer Zeitersparnis auszugshen. Letztlich stelle
das erleichterte Erreichen von Wohnungen in den oberen Etagen
zu Besuchszwecken keinen hinreichend spurbaren Gebrauchsvorteil

speziell for die streitgegenstandliche Wohnung dar (LG Berlin,
Beschluss v. 06.11. 2023, 64 5 123/22).

Gebrauchsiiberlassung - Besuch nur bis maximal 6 Wochen

Ein wichtiger Grund, der den Vermieter zur fristlosen Kondigung
berechtigt, liegt u.a. vor, wenn der Mieter die Rechte des Wermieters
dadurchin erheblichem Make verletzt, dass er die Mistsache unbefupt
einem Dritten iiberldsst und diese unbefugte Gebrauchsiberlassung
trotz Abhilfefrist nicht beendet {§ 543 Abs. 3 5 1 BGB). Dies ist
z.B. der Fall, wenn der Mieter die Wohnung zeitweise an Touristen
untervermietat Dabei wird von Misterseite haufig eingewendet, es
handele sich lediglich um einen Besuch, der nicht erlaubnispflichtig ist.
Eine Ab%renzung ist anhand der konkreten Umstande des Einzelfallas
varzunehmen. Fir einen Besuch spricht, wenn der Mieter den Dritten
aufgrund besonderer persénlicher Beziehungen aufnimmt und dieser
sich in der Wohnung voriibergehend aufhélt, ohne hierfir ein Entgelt
zu entrichten. Gegen einen Besuch spricht u.a. die vollstindige
Uberlassung aller chlissel. Die Definition als Besuch beinhaltet stets,
dass die Wohnung auch von dem eigentlichen Bewohner genutzt
wird. Durch die Uberlassung sémtlicher Schlissel begibt man sich
jedoch ge-rade der Nutzungsméglichkeit der Wohnung, was fir eine
Untervermietung spricht (LG Minchen |, Beschluss v 03.04.2018,
14 5 17192/17, ZMR 2018, 5. 770). In dem vom LG Hamburg
entschiedenen Fall hatte der Mieter die Wohnung unbefugt d.h. ohne
Kenntnis und Zustimmung des Vermisters mehr als 2 Monate einem
Dritten dberlassen und diese unbefugte Gebrauchsiiberlassung auch
nach Abmahnung durch den vermieter nicht beendst. Zwar tragt die
Beweis|ast fir das Vorliegen einer unerlaubten Gebrauchsiberlassun

der Vermieter. Allerdings spricht nach Auffassung des LG Hamburg a
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einem Aufenthalt von 4 bis 6 Wochen sine vermutung dafur, dass
die Aufnahme des Dritten in die Mietwohnung auf Dauer angelegt
ist und es sich daher nicht mehr bloR um einen vorabergehendan
Besuch, sondern um eine erlaubnispflichtige Gebrauchsiberlassung
handelt, die der Zustimmung des Vermisters bedarf. Bei einer solchan
unbefugten Gebrauchsuberlassung liegt regelmalig auch die fur
die Kindigung des Mietverhdltnisses notwendige Erheblichkeit
der Beeintrichtigung der Vermieterrachte vor, weil der Vermieter
ein erhebliches Interesse daran hat, zu wissen, wer das Mietobjekt
tatsdchlich nutzt. Zudem spricht fur sine Erheblichkeit, wenn die
unerlaubte Gebrauchsiberlassung trotz Abhilfefrist fortgesetzt und
damit der Vermieterwillen missachtet wird (LG Hamburg, Urteil v
03.11.2023, 3115 25/24, ZMR 2024, 5. 1034).

Vorgetduschter Eigenbedarf - Auskunftsanspriiche des Mieters

Der Vermieter kann eine vermietete Wohnung wegen Figenbedarfs
kiindigen, wenn er die Raume fir sich oder seine Familien- oder
Haushaltsangeharigen bendtigt (§ 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB). Kindigt
der Vermieter wegen Eigenbedarfs, obwohl ihm bekannt ist, dass ein
solcher nicht gegeben ist, kann strafrechtlich ein Betrug (§ 263 5tGB)
varliegen. Ferner kann der gekiindigte Mieter Schadensersatz wegen
positiver Vertragsverletzung verlangen ua. Ersatz aller mit dem
Umzug im Zusammenhang stehenden Kosten, Ersatz von Anwalts-
und Prozesskosten, ggfs. auch Aufwendungen des Misters fir
Detektivkosten zum Zweck der Uberprifung bzw. Nachweis, ob der
weien Figenbedarfs kiindigende Vermieter tatsachlich die gekiindigte
Wohnung bezieht und diese bewohnt, Mehrkosten [Mietdifferenz)
fir die Anmietung einer wvergleichbaren Wohnung, Kosten des
Maklers fir Anmietung einer Ersatzunterkunft. In dem vom LG Berlin

entschizdenen Fall bestand zwischen den Parteien ein Mietverhiltnis
Ober eine 3-Zimmer-Wohnung. Nachdem die Vermieter eine Eigenbe-
darfskiindigung zum Zweck der Uberlassung der R3ume an ihre
Tochter erklart hatten, erlangten sie nach Abschluss eines von ihnen
betriebenen Raumungsprozesses die Wohnung zurlck. Die Tochterzog
jedach nicht in die Wohnung ein; stattdessen schlossen die Varmieter
einen Mietvertrag mit anderen Mietinteressenten und Obergaben
die Wohnraume an diese Mieter Nach Entdeckung der Tatsache,
dass die Tochter nicht in die Wohnung eingezogen war, machte der
Mieter ihm entstandene Umzugskosten als Schadensersatz geltand.
Bereits geraume Zeit zuvor hatte der Mieter die Wiedersinraumung
des Besitzes an den zu dieser Zeit noch nicht bewchnten Raumen
verlangt. Um darzulegen, dass eine Wiedereinrdumung des Besitzes
nicht mehr maglich ist, legten die Viermieter im Prozess einen Mistver-
trag mit dem neuen Mieter vor, in dem die Miethishe geschwérzt war.
Daraufhin machte der Mieter auch einen Anspruch auf Auskunft
dber die mit den neuen Mietern vereinbarte Miete geltend. Dazu
hat das LG Berlin entschieden, dass dem gekindigten Mieter nach
einer vorgetduschten Eigenbadarfskindigung auch ein Anspruch auf
Auskunft gegen den Vermieter dariiber zusteht, welche Miete der
Ver-mieter von dem neuen Mieter vereinnahmt, dem er die Wohnung
entgegen der Darstellung in der Kindigung vermietet und iiberlassen
hat. Dieser Anspruch ergibt sich aus dem Grundsatz von Treu und
Glauben (§ 242 BGB). Das erforderliche Rechtsschutzinteresse fiir
diesen Auskunftsanspruch ergibt sich aus dem moglichen Anspruch
des friheren Mieters, einen vam Vermieter mit der Neuvermietung
laufend erzielten Mehrerlos nach & 285 Abs. 1 BGB heraus zu
verlangen (LG Berlin II, Urteil v. 28.02.2024, 66 5 178/22, WuM 2024,
5. B671). Mehr Urteile auf den nachsten Seiten
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Haftung des Vermieters fir mitvermietetes Inventar

tin anfanglicher Mangel der Mistsache liegt nach einem Urteil das
0LG Oldenburg bei einer voll ausgestatteten Ferienwohnung auch
dann vor, wenn mitvermietetes Inventar einen Produktfehler hatte
oder im Zeitpunkt des Vertragsschlusses derart abgenutzt war, dass
es unzuverldssig und daher fir einen gefahrlosen Gebrauch der
Mietsache ungeeignat war.

Bei Mangeln der wermisteten Wohnung ist zu unterscheidan
zwischen znfanglichen Mangeln d.h. solchen die bereits bei
Vertragsabschluss vorgelegen haben und solchen, die erst im
Laufe der Mietzeit eingetreten sind. Fir anfangliche Mangel
gilt gesetzlich eine strenge Haftung des Vermieters; die sog.
verschuldensunabhangige Garantishaftung. Danach haftet der
Vermieter fir Schaden, die dem Mieter aus anfanglichen Mangeln
der Mietsache entstehen ochne Verschulden d_h. auch dann, wenn er
weder vorsatzlich noch fahrlassig gehandelt hat (55362 Abs. 1 1. Alt.
BGB). Diese verschuldensunabhangige Garantiehaftung kann nach
der Rechtsprechung des BGH allerdings auch formularvertraglich
ausgeschlossen werden. Der BGH begrindet dies damit, dass es sich
bei der verschuldensunabhangigen Garantiehaftung des Vermie-ters
urn eine fur das gesetzliche Haftungssystem (Verschuldensprinzip)
untypische Regelung handelt (BGH, Beschluss v. 04.10.1990, Il ZR
46/90, WuM 1992, 5. 316). Praktische Badeutung kann ein solcher
HaftunFsausschluss erlangen, wenn die Mietsache mit einem
Mangel behaftet ist, den sowohl der Mieter als auch der Vermieter
bei Vertragsabschluss weder erkannt hat noch hatte erkennan
konnen. Hat z.8. ein nicht erkennbarer Konstruktionsmangel eines
Fensterbeschlages nach mehrjghriger Nutzung dazu gefohrt,
dass das Fenster aus dem Rahmen gefallen ist und dadurch Per-

sonen- und/oder Sachschaden verursacht wurden, handelt es sich
insofern um einen anfinglichen Mangel, fur den der Vermister
nach den gesetzlichen vorschriften verschuldensunabhangig haftet
(Garantiehaftung). Malgeblich fir die Einstufung als anfanglichen
Mangel ist nicht, wann durch ihn ein Schaden entstandgen ist,
sondern ob er bereits bei Vertragsschluss varhanden war Entsteht
ein Mangel erst spater durch VerschleiB, kann er nicht als im
Zeitpunkt des Vertragsschlusses als latent vorhanden angesehen
werden. Liegt der Mangel jedoch in einem Baufehler begrindet,
handelt es sich um einen anfanglichen Mangel, auch wenn er den
Mietgebrauch erst spater konkret beeintrichtigt oder fur einen
Schaden des Mieters ursachlich wird [BGH, Urteil v. 21.07.2010, XII
12 ZR 183/08).

Indemvom OLG Oldenburg entschiedenen Fall erlitt ein sechsjahriges
Madchen in einer mit Inventar vermieteten Ferienwohnung
schwere Verbrennungen mit dauerhafter Narbenbildung, weil beim
Ausgielan von heifem Kaffee durch die Mutter des Madchens der
Henkel der zum Inventar gehdrenden Kaffeekanne abbrach und sich
der heifle Kaffee Ober Oberkirper und Arme der Tochter ergossen
hat. Die Tochter verklagte die Vermieterin auf Schadensersatz und
Schmerzensgeld. Landgericht und Oberlandesgericht haben die
Klage abgewiesen. Die Gerichte stellten fest, dass der Vermister
zwar verschuldensunabhangig fur anfangliche Sachmangel hafte; die
Kl3-gerin aber nicht nachweisen konnte, dass die Kanne bereits bei
Vertragsabschluss einen Schaden durch Verschleill aufgewiesen oder
einen Produktmangel hatte, fur den die Vermieterin hatte ebenfalls
einstehen missen. Die Vermieterin haftet nach Auffassung der
Gerichts auch nicht wegen eines Verschuldens, da der vom Gericht
bestellte Sachverstandige keine (unsachgemifen) Reparaturspuran
an der Kanne feststellen konnte und die Glaskanne zunidchst auch
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noch funktionstiichtig war, als die Mutter kaltes Wasser in die
Maschine schittete. Es konnte auch nicht festgestellt werden, dass
der Vermieterin eventuelle Vorschaden hatten auffallen mussen,
die zu dem Bruch gefihrt haben. Auf eventuelle verdeckte Schaden
muss ein Vermieter das mitvermietete Inventar nicht untersuchen
{OLG Oldenburg, Urteil v 25.11.2024, 9 U 40/23, GE 2025, 5. 40).

Voller Mieterschutz fir Studentenwohnung

Mieter won ‘Wohnraum sind durch gesetzliche WVorschriften
umfangreich geschiitzt insbesondere gegen Kindigungen und
Mieterhhungen. Eine Ausnahme besteht fur Wohnraum, der nur
zum voribergehenden Gebrauch vermietet ist (§ 549 Abs. 2 Nr. 1
BGB). Fin solcher voribergehender Gebrauch liegt jedoch nicht
schon bei einer vertraglichen Befristung der Gebrauchsiiberlassung
vor. Vielmehr muss nach dem Gebrauchszweck das Ende des
Mietverhaltnisses entweder zeitlich genau fixierbar ader von einer
Bedingung abhangig sein, deren Eintritt in naher Zukunft gewiss
ist. Daher ist aucE die gelegentliche Nutzung einer Wohnung als
Zweitwohnung kein voribergehender Gebrauch im Sinne dieser
Vorschrift. Dieser setzt die zeitliche Begrenzung der Nutzungsabsicht
der Mietsache bei Vertragsschluss voraus, nicht - wie bei einer
Zweitwohnung - die dauerhafte tempordre Nutzung. Der Wegfall des
Sonderbedarfs muss in zeitlicher Hinsicht sicher feststehen. Dies ist
bei unbefristeten Wohnraummietverhaltnissen, die nur gelegentlich
genutzt werden, also z.B. auch bei Zweitwohnungen nicht der Fall
(LG Berlin, Urteile v. 05.01.2021, 63 5 19/20, ZMR 2021, 5. 309 und
v. 21.09.2021, 65 S 36/21, WuM 2021, 5 738).

Zu dentypischen Fillen einer voribergehenden Vermistung geharen
somit cie Vermietung wvon Hotelzimmern, Ferienwohnungen,

Unterkinften fur die Dauer einer Messe, Unterbringung eines
auswartigen Montaurs oder eines auslandischen Wissenschaftlers
bis zur Erledigung des Arbeitsziels. Dagagen stellt die Anmietung
fir die Dauer einer Ausbildung keine voribergehende Vermietung
dar, so dass dieser Tatbestand auch bei einer satzungsgemaBen
Beschrankung der Uberlassung des Wohnraums auf in Ausbildung
stehende Personen nicht zu erfillen wére (so bereits OLG Bremen,
RE w. 07.11.1980, 1 UH 1/80, ZMR 1982, 5 239). Gleiches gilt nach
einem neuen Urteil des AG Kreuzberg fur die Dauer eines Studiums.
Eine Anmietung zu Studienzwecken stellt keinen Anlass dar, der
per se die Kurzfristigkeit der Gebrauchsiiberlassung begriindet, da
sich ein Studium durchaus Gber mehrere Jahre erstrecken kann und
deshalb insbesondere nicht mit einem Hotelaufenthalt als typischem
Fall des § 549 Abs. 2 Nr. 1 BGB vergleichbar ist. Der bloBe Wunsch des
Varmieters, ein Mietverhaltnis kurz zu begrenzen, kann nur unter
den Voraussetzungen eines qualifizierten Zeitmietvertrages (§ 575
BGBéverwirklicht werden; nicht aber Uber die Ausnzhmevorschrift
des § 549 Abs. 2 Nr. 1 BGB. Gegen die Annahme einer kurzfristigen
Gebrauchsiberlassung kann im Einzelfall auch eine erste Befristung
des Mietverhaltnisses mit anschlieBender Werlangerung der
Befristung sprechen (AG Kreuzberg, Urteil v. 15.03.2024, 14 C
336/23, GE 2024, 5. 1205). Mehr Urteile auf den néichsten Seiten
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Kein Kindigungsschuiz bei Betriebswohnung

Beider Frage, ob trotz Vermietung von Rdumen zu Wohnzwecken ein
hgewerbli{:hes] Mietverhaltnis Gber Geschaftsraume vorliegt, ist auf
en Nutzungszweck abzustellen, den der Mieter mit der Anmietung
verfolgt. Liegt dieser in der Weitervermietung der Raume, sind die
Viorschriften des Wohnraummietrechts (z.B. Gber verstarkten Schutz
vor Kindigung und Mieterhdhungen) nicht anwendbar {BGH, Urteil
v. 13.01.2021, VIl ZR 58/20).
In dem wom KG Berlin entschiedenen Fall hatte ein Betrieb eine
Wohnung zur Uberlassung an Arbeitnehmer angemietet, wvon
denen der Betrieb keine Miete verlangte, sondern die Uberlassun
der Wohnung zls Sachleistung mit dem Lohn verrechnete. Nac
Kiindigung durch den Eigentimer und Vermieter der Rdume
wendete der Betrieb ein, die Kondigung sei mangels Begrindung
infolge des bestehenden Mieterschutzes unwirksam; jedenfalls sei
der Vermieter nach § 565 BGB in das bestehande Mietverhiltnis mit
dem Arbeitnehmer eingetreten.
Das LG Berlin hielt die Kindigung des Eigentimers fur wirksam
und wverurteilte zur R3umung. Das KG Berlin bestitigte die
Entscheidung mit der Begrindung, Wohnraummiete sei nur dann
anzunehmen, wenn die Rdume dem Mieter zur Befriedigung seiner
eiganen WohnbedUrfnisse dienen sollen. Wenn ein Arbeitgeber
Riume fur die Uberlassung an Arbeitnehmear mistet, liegt kein
Weohnungsmietverhiltnis, sondern ein Mietverhaltnis Gber andere
Raume (& 578 Abs. 2 BGB) vor.
Dabei wird die Geltung von Wohnraummietrecht nicht allein durch
Verwendung eines Vertragsvordrucks fir Mietverhaltnisse dber
Wohnraum mit den entsprechenden fUr Wohnraummietrecht
geltenden Regeln (insbesondere Kindigungsschutzvorschriften)

vereinbart. Zwar kinne auch bei solchen Mietverhiltnissen die
Geltung von Wohnraummietrecht vereinbart werden.

Dies setzt jedoch eine bewusste Einigung voraus und ergibt sich
nicht aus der kommentarlosen Verwendung eines Vordrucks
fir Wohnraum. Ferner ist die Schutzvorschrift des § 565 BGE,
wonach bei gewerblichen Zwischenmietverhiltnissen im Falle der
Kiundigung des gewerblichen Zwischenmietvertrages der Vermieter
(Eigentdmer) in die Rechte und Pflichten aus dem Mietverhalinis
zwischen dem gewerblichen Zwischenmieter und dem Endmieter
(Wutzer) sintritt, nicht anwendbar, da § 565 BGB voraussetzt, dass
ein Wohnraummistvertrag mit einem Dritten (Nutzer) abgeschlossen
wurde.

Dies ist jedoch bei einer Dienstwohnung i d.R_ nicht der Fall.
Wichtig fiir Vermieter in Gebieten mit einer Zweckentfremdungs-
verordnung: Mach der Entscheidung des KG Berlin stellt die
Anmietung von Wohnraum durch Arbeitgeber zum Zwecke der
Weitervermigtung oder Uberlassung als Wohnraum an Arbeitnehmer
keine Zweckentfremdung i15.d. Zweckentfremdungsvorschriften
(wie z.B. die Mutzung einer Wohnung als Biro oder Laden) dar, da
ausschlieflich die tatsichliche Wohnnutzung entscheidend ist (KG
Berlin, Beschluss v. 18.09.2024, 8 U 40/24, GE 2024, 5. 1096).

Eigenbedarf -
Ersatzwohnung muss nicht gleichwertig sein

Widerspricht der Mieter einer Kindigung wegen Eigenbedarfs
und beruft sich als Hartegrund auf feh%enden angemessenen
Ersatzwohnraum, dringt er nicht mit der Begrindung durch, dass
angsbotene Ersatzwohnungen hinsichtlich GroBe, Zuschnitt,
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Qualitit und Mietpreis seiner bisherigen Wohnung nicht vollstandig
entsprechen, da dem Mieter gewisse, auch merkliche Einschnitte
zuzumuten sind. Ferner muss der Mieter intensive, aber vergebliche
Bemihungen um Ersatzwohnraum nachweisen. Dies hat das LG
Berlin entschieden.

Der Mieter kann einer Kindigung des Vermieters wegen
Eigenbedarfs widersprechen und wom Vermieter die Fortsetzung
des Mietverhaltnisses verlangen, wenn die Beendigung des
Mietverhdltnisses fUr ihn, seine Familie oder Angehorige seines
Haushalts eine Harte bedeuten wirde, die auch unter Wardigung
der berechtigten Interessen des Vermisters nicht zu rechtfertigen
ist. Eine solche Harte liegt auch dann vor, wenn angemessener
Ersatzwohnraum zu zumutbaren Bedingungen nicht beschafft
werden kann (§ 574 Abs_ 2 BGB). Strittig ist dabei haufig die Frage,
ob der Ersatzwohnraum fir den gekiindigten Mieter angemessen
ist. Nach standiger Rechtsprechung muss der Mieter dabei auch
gewisse Verschlechterungen in Kauf nehmen und kann nicht darauf
bestehen, dass ein bestimmter Status Quo erhalten bleibt.

5o darf der Mieter die Ersatzwohnraume grundsatzlich nicht auf
das bisherige Wohngebiet beschranken. Er kann Ersatzwohnraum
daher nicht schon deshalb ablehnen, weil sich dieser in einem
anderen Stadtteil befindet und er deshalb langere Fahristrecken
zu Arbeitsstatten, Schule oder Kinderbetreuungseinrichtungen
zuricklegen muss. Grundsatzlich ist dem Mieter ein Umzuginnerhalb
des Eesamten Stadtgebiets zumutbar (so bereits LG Munchen |,
Beschlussv. 27.10.2014, 14 T 20195/14).

Der Mieter muss viel mehr substanziiert vortragen, welche Stadtteile
in die Suche einbezogen worden sind, wann die Anmietbemuhungen
aufienommen wurden und warum die Anmietung der aufgefuhrten
Wohnungen nicht méglich bzw. nicht zumutbar war Ferner
sind vomn Mieter ggfs. die tragbare Miete und ein eventueller
Wohngeldanspruch darzulegen.

In dem vom LG Berlin entschiedenen Fall hatten die Vermieter dem
Mieter zwei Ersatzwohnungen angeboten. Diese wurden von den
Mietern abgelehnt, weil sie ihnen zu klein bzw. sanierungsbedirftig
waren, obwohl die Vermieter Renovierungsarbeiten (u.a. Maler-
arbeiten, Abschleifen des FuRBbodens und Fensteraustausch) sowie
einen Mietnachlass von zwei Monatsmieten angebotan hatten.

Das Argument der Mieter, die Ersatzwohnungen seien nicht
angemessen, hielt das Gericht nicht fir durchgreifend und wies
darauf hin, dass z.B. einem alleinstehenden Mieter der eine
2-Zimmer-Wohnung bewohnt auf die Anmistung eines 1-Zimmer-
Appartemeants verwiesen werden kann und ein kinderloses Ehepaar
von einer 3- auf eine 2-Zimmer-wohnung vorliegend sei nicht
ersichtlich, weshalb fur die Mieter und ihren Sohn die angebotene
3-Zimmer-Wohnung mit einer Grofe von 85 m? nicht zumutbar sein
solle. Angebotene Ersatzwohnungen missen hinsichtlich GraRe,
Zuschnitt, Qualitdt und Mietpreis nicht der bisherigen Wohnung
des Misters vollsténdig entsprechen, da dem Mister gewisse
auch merkliche Einschnitte zuzumuten sind (LG Berlin 1I, Urteil v
18.04.2024, 655 172/23, GE 2024, 5. 1245).

Kein Anspruch des Mieters
auf barrierefreie Dusche

Machdemam01.12 2020in Kraft getretenen Wohnungseigentums-
modernisierungsgesetz (WEMoG) kann ein behinderter Mieter
verlangen, dass ihm der Wermieter bauliche Veranderungen
der Mietsache erlaubt, die dem Gebrauch durch Menschen
mit Behinderung diznen. Bereits nach dem his 30.11.2020
gelten-den § 554z BGB konnte ein behinderter Mieter die
Zustimmung zu bestimmten MaBnzhmen verlangen, die fur eine
behindertengerechte Nutzung der Wohnung erforderlich sind
7 B. Verbreiterung von Turen, behindertengerechte Nasszelle,
Montage besonderer Griffe an der Badewanne; so auch die
JTreppenlift-Entscheidung” des Bundesverfassungsgerichts vom
28.03.2000 (1 BvR 1460/99, WUM 2000, 5. 298).

Der Vermieter kann seine Zustimmung verweigern, wenn die
bauliche veranderung dem Vermieter auch unter Wirdigung
der Interessen des Mieters nicht zugemutet werden kann
(§ 554 Abs. 15. 2 BGB). In die Abwagung sind alle relevanten Um-
stainde einzubeziehen wie z.B. Art, Dauer, Schwere der
Behinderung, Umfang und Erforderlichkeit der MaRlnahme, Dauer
der Bauzeit, Méglichkeit des Rickbaus, bauordnungsrechtliche
Genshmigungsfahigkeit, Beeintrachtigungen der Mieter wahrend
der Bauzeit, Einschrénkungen durch die Maknahme selbst sowie
mégli-che Haftungsrisiken des Vermieters etwa aufgrund der ihm
oblieenden verkehrssicherungspflicht (§ 554 Abs. 1 BGB). § 554
Abs. 1 BGB erfasst daher tatbestandlich nur selche baulichen
veranderungen, die auch erforderlich sind. Erforderlichkeit
bedeutet, dass der Mieter unter mehreren maglichen nur die
bauliche Veranderung beanspruchen kann, die mit dem geringstan
Eingriff in die Geb&dudesubstanz sowie in die Interessen des
Vermieters und der Gbrigen Mieter verbunden ist.

In dem vom LG Wuppertal entschiedenen Fall wiinschte der Mieter
den Einbau einer barrierefreien Dusche anstelle der vorhandenen
Badewanne. Dies hatte nicht nur umfangreiche Umbauarbeiten
in seiner, sondern auch in der darunterliegenden Mietwohnung
zur Folge gehabt, weil ua. die Geschossdecke grofflachig durch-
bohrt werden misste mit der Felge einer raumlichen, optischen
und wahl auch akustischen Beeintrichtigung des Bades der unter
der wohnung des Mieters liegenden Wohnung.

Daher hitte der Mieter substantiiert darlegen missen, dass
es zur Erreichung des angestrebten Zwecks keine fur die
Geb3udesubstanz und die Obrigen Bewohner des Anwesens
weniger belastende Alternativen gibt. Da der Mieter dies
unterlassen und damit nicht dargelegt hat, dass es for die
ewiinschten baulichen Veranderungen keine Alternativen gibt,
iegen die tatbestandlichen Voraussetzungen des § 554 BGB nicht
vor. Die Klage des Mietes wurde daher abgewiesen (LG Wuppertal,
Beschluss v. 29.08.2023, 8 5 5/23, ZMR 2024, 5. 1044).

Mehr Urteile ouf den ndchsten Seiten
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Kein Kindigungsschutz bei Betriebswohnung

Beider Frage, ob trotz Vermietung von Raumen zu Wehnzwecken ein
gewerbllcﬁes} Migatverhaltnis Uber Geschaftsraume vorliegt, ist auf
den Nutzungszweck abzustellen, den der Mietar mit der Anmietung
verfolgt. Liegt dieser in der Weitervermietung der Raume, sind die
Vorschriften des Wohnraummistrechts (z.B. Uber verstarkten Schutz
vor Kindigung und Mieterhdhungen) nicht anwandbar [BGH, Urtsil
v. 13.01.2021, VIl ZR 58/20).

In dem vom KG Berlin entschiedenen Fall hatte ein Betrieb eine
wohnung zur Uberlassung an Arbeitnehmer angemietet, von
denen der Betrieb keine Miete verlangte, sondern die Oberlassung
der Wohnung als Sachleistung mit dem Lohn verrechnete. Nach
Kindigung durch den Eigentimer und Vermieter der Riaume
wendete der Betrieb ein, die Kindigung sei mangels Begrindung
infolge des bastehenden Mieterschutzes unwirksam; jedenfalls sei
der Wermigter nach § 565 BGB in das bestehende Mietverhaltnis mit
dem Arbeitnehmer eingetreten.

Das LG Berlin hielt die Kindigung des Eigentimers fir wirksam und
verurteilte zur Rdumung. Das KG Berlin bestatigte die Entscheidung
mit der Begrindung, Wohnraummiete sei nur dann anzunehmen,
wenn die Rdume dem Mieter zur Befriedigung seiner eigenen
Wohnbedirfnisse dienen sollen.

Wenn ein Arbeitgeber Rdume fur die Uberlassung an Arbeitnehmer
mistet, liegt kein Wohnungsmietverhaltnis, sondern ein
Mietverhiltnis Ober andere Rdume (§ 578 Abs. 2 BGBE] vor.
Dzbei wird die Geltung von Wohnraummietrecht nicht zllein durch
Verwendung eines Vertragsvordrucks for Mietverhaltnisse Gber
Wohnraum mit den entsprechenden fur Wohnraummietrecht
geltenden Regeln (insbesondere Kindigungsschutzvorschriften)
vereinbart. Zwar konne auch bei sclchen Mietverhiltnissen die
Geltung von Wohnraummietrecht vereinbart werden. Dies setzt
jedoch eine bewusste Einigung voraus und ergibt sich nicht aus
der kommentarlosen Verwendung eines Wordrucks for Wohnraum.
Ferner ist die Schutzvorschrift des § 565 BGE, wonach bei gewerbli-
chen Zwischenmietverhaltnissen im Falle der Kondigung des
gewerblichen Zwischenmietvertrages der Vermieter (Eigentimer)
in die Rechte und Pflichten aus dem Mietverhaltnis zwischen
dem gewerblichen Zwischenmieter und dem Endmieter [Mutzer)
eintritt, nicht anwendbar, da § 565 BGB voraussetzt, dass ein Wohn-
raummietvertrag mit einem Dritten (Nutzer) abgeschlossen wurde.
Dies ist jedoch bei einer Dienstwohnung i.d.R. nicht der Fall.
Wichtig fur Vermieter in Gebieten mit einer Zweckentfrermdungs-
verordnung: MNach der Entscheidung des KG Berlin stellt die
Anmietung von Wohnraum durch Arbeitgeber zum Zwecke der
Weitervermietung oder Uberlassung als Wohnraum an Arbeitnehmer
keine Zweckentfremdung i5d.  Zweckentfremdungsvorschriften
(wie z.B. die Nutzung einer Wohnung als Biro oder Laden) dar, da
ausschlieflich die tatsachliche Wohnnutzung entscheidend ist (KG
Berlin, Beschluss v. 18.09.2024, 8 U 40/24, GE 2024, 5. 1096).

Sonderkandigungsrecht auch bei drei Wohnungen?

Die tatbestandlichen Voraussetzungen einer erleichterten Kindigung
des Vermieters sind dann nicht gegeben, wenn sich in dem ven ihm
selbst bewchntan Gebiude drei separate Wohnungen befinden.
Dies gilt nach einem Urteil des AG Stuttgart auch dann, wenn die
dritte Wohnung vom Vermieter als Biro und Atelier verwandet wird.
Eine Ausnahme von den Kindigungsschutzvorschriften gilt u.a.
fur wWohnungen in einem vom Vermieter selbst bewohnten
Wohngebaude mit nicht mehr als zwei Wohnungen (§ 573z Abs. 1
BGB).

Diese kann der Vermieter chne Vorliegen eines berechtigten
Interesses  d.h. eines gesetzlichen KOndigungsgrundes [z.B.
Eigenbedarf] kindigen. Voraussetzung ist, dass der \ermister
selbst im Anwesen wohnt. Besteht die Vermieterseite zus einer
Personenmehrheit (z.B. einer Erbengemeinschaft) ist ausreichend,
dass eine Person darin wohnt.

Ein Bewohnen” i5wv § 5733 BGR setzt zwar nicht veraus, dass
sich der Vermister Oberwizgend in dem Anwesen aufhalt; jedoch
muss er dort das Zentrum seiner privaten Lebensfihrung haben.
Ein nur gelegentliches Benutzen der Wohnung oder eine Nutzung
als ,Mabellager” reicht mit Ricksicht auf den Sinn und Zweck der
Ausnzhmevorschrift nicht aus.

Nicht ausreichend ist auch die Mutzung der Wohnung zum
gelegentlichen Aufenthzlt als Ferienwohnung etwa alle 2 Monate
fiir jeweils 3 Tage (LG Traunstein, Urteil v 03.05.2023, 3 5 2451/22).
Strittig ist die Rechtslage, wenn sich in dem Gebiude neben den zwei
Wohnungen weitere Raume befinden. Insofern ist eine differenzie-
rende Betrachtung erforderlich. Befinden sich in dem Gebsude z.B.
drei Wohnungen und integriert der Vermieter eine Wohnung (z.B.
die Einliegerwohnung des Anwesens) in seinen Wohnbereich, kann
er sich deshalb nicht auf das erleichterte Kindigungsrecht berufen,
da das Anwesen auch dann noch drei Wohnungen hat (so bereits
BGH, Urteil v 17.11.2010, VIl R 90/10, WuM 2011, 5_34).

In dem vom AG Stuttgart entschiedenen Fall bewohnte der Mieter
eine Wohnung im Erdggeschoss der Vermieter eine Wohnung im 1.
Obergeschoss. Eine weitere separate Wohnung im Dachgeschoss
nutzte der WVermister als Buro. Das AG Stuttgart ist der Auffassung,
dass sich die maRgebliche Frage, wie viele Wohnungen in dem
Haus vorhanden sind, nach der Verkehrsanschauung” beurteilt
und nicht nach der tatsichlichen Nutzung. MaBgeblich sei daher,
dass eine Wohnung ein selbststandiger, raumlich und wirtschaftlich
abgegrenzter Bereich ist, der eine eigene Haushaltsfithrung ermég-
licht. Dementsprechend sind die tatbestandlichen Voraussetzungen
einer erleichterten Kindigung des Vermieters nicht gegeben, wenn
sich in dem vom Vermieter seﬁ:st bewchntan Gebﬁuc? e drei separate
Wohnungen befinden. Daran andert auch nichts, dass die dritte
Wohnung im Dachgeschoss vom Vermieter als Biro oder Atelier
verwendet wird (AG Stuttgart, Urteil v 04.04.2023, 31 C 4334/22,
ZMR 2024, 5. 552).
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Indexmieterhdhung - Einseitigkeitsklausel ist unwirksam

Eine mietvertragliche Indexmietvereinbarung, die ausdrickliche
ausfihrungenalleinzudenindexbezogenen Erhahungsmaglichkeitan
des Vermieters, nicht aber zu den Maglichkeiten des Mieters enthalt,
den Mietzins indexbezogen abzusenken, ist nach einer Entscheidung
des LG Berlin nicht nur als Individualvereinbarung, sondarn auch als
vom Vermieter gestellte Formularklzusel unwirksam.
Gemal 5570 Abs. 1 BGB kénnen die Mietvertragsparteien schriftlich
vereinbaren, dass die Miete durch den vom Statistischen Bundesamt
ermittelten Preisindex fir die Lebenshaltung zller privaten Haushalte
in Deutschland bestimmt wird. Eine Indexmietpreisvereinbarung
nach § 557b BGE erfasst nicht nur die Mieterhdhung bei einer In-
dexsteigerung, sondern auch eine Mietsenkung bei abfallendem
Index. Auch wenn der gesetzliche Wortlaut die Absenkung der Miete
nicht ausdricklich erwahnt, folgt aus der Gesetzesbegriindung, dass
bei der Vereinbarung einer Indexmiete eine Anpassung in beide
Richtungen erfolgen kann (vgl. BT-Drucks 14/4553, 5. 53). Bildet die
Indexmietvereinbarung die Méglichkeit zur Absenkung der Miete
nicht ab, ist sie als sog. Einseitigkeitsklausel, die nur dem Vermieter
eine Erhéhung gestattet, auch als Individuzlvereinbarung insgesamt
unwirksam {§§ 133, 157 BGB).
Indemvom LG Berlin entschiedenen Fall enthielt der Mistvertrag eine
klzusel, die durch die Formulierung: ,Hieraus resultierende magliche
Misterhdhungen kann der Vermieter schriftlich oder in Textform
eltend machen” ausdrickliche Ausfuhrungen ausschlieflich zu
en Erhdhungsmoglichkeiten des Wermieters, nicht aber zu den
Maglichkeiten des Mieters enthielt, den Mistzins abzusenken. Dies
fuhrt nach Auffas-sung des Gerichts nicht nur zur Teil-, sondern
zur Geszmtunwirksamkeit der klausel. Mieterhéhungen kann der
Vermieter daher nicht auf einen gestiegenen Index stiitzen, sondern
nur nach den allgemeinen Bestimmungen Ober Mieterhohungan
bis zur orts-iiblichen Vergleichsmiete durchfohren (LG Berlin 11,
Beschluss v 20.06.2024, 67 5 83/24, ZMR 2025, 5. 20).

Exzessives Rauchen - Mieter haftet fir Substanzschaden

Zur Ausfihrung von Malerarbeiten in der gemieteten Wohnung ist
ein Mieter grundsatzlich nur bei einer wirksamen Vertragsklausel
zur Durchfihrung wvon turnusmaRigen Schénheitsreparaturan
verpflichtet. Dies setzt nach der Rechtsprechung des BGH
w.a. voraus, dass dem Mieter bei Mietbeginn eine renovierte
Wohnung tbergeben wurde. Ist dies nicht der Fall oder ist die
schonheitsreparaturklausel aus anderen Grinden unwirksam (z.B.
bei unzulassigem Fristenplan), ist der Mieter zur Durchfihrung von
Malerarbeiten weder wihrend der Dauer noch bei Beendigung des
Migtverhaltnisses verpflichtet.

Eine Ausnzhme besteht bei wvom Mieter verschuldeten Schaden
z.B. abgestofene Ecken an Turen oder TUrstacken, beklebte
Turblatter etc. Solche Schaden muss der Mieter im Wege des
Schadensersatzes auch bei einer fehlenden oder unwirksamen

Schonheitsreparaturklausel beheben. Gleiches gilt fir Schaden in
der Miet-wohnung durch exzessives Rauchen. Zwar wird Rauchen
in der Mitwohnung in normalem Umfang von der Rechtsprechung
grundsatzlich nicht als wvertragswidrig angesehen. Daher hat
der Mieter die dadurch entstandenen Vergilbungen und Ni-
kotinablagerungen nicht verschuldet und ist dementsprechend
zur Beseitigung und Renovierung der Wohnung nur bei Worliegan
einer wirksamen Vereinbarung Gber die Durchfihrung won
Schénheitsreparaturen verpflichtet (BGH, Urteil v. 28.06.2006, VIl
ZR 124/05, WuM 2006, 5 513).

Gleiches gilt auch dann, wenn in der Wohnung zwar Gbermalig stark
geraucht worden ist, die Ablagerungen aber durch Ausfihrung von
Schénheitsreparaturen d.h. durch Malerarbeiten beseitigt werden
konnen (BGH, Urteil v. 05.03.2008, VIl ZR 37/07, WuM 2008, 5 213).
Kannen dagegen die durch das Rauchen entstandenen Verschlech-
terungen nicht mehr durch Ausfohrung von Schénheitsreparaturen,
sondern nur noch durch dariiber hinausgehende Instand-
setzungsarbeiten beseitigt werden, ist der Mieter schadens-
ersatzpflichtig (BGH, Urteil v 05.03.2008 a.a.0). Daher hat der
Mieter z B die Kosten for das notwendige Aufbringen einer
Isolierfarbe (sog. Mikotinsperre) zu ersetzen. Diese dient dazu, die
weiterhin bestehende Versottung des Putzes mit Nikotin derart
abzusperren, dass diese nach einem Neuanstrich nicht wieder durch
Tapete und Farbe durchdringt. Sie dient somit nicht der Vorbeugung,
sondern allein der Herstellung einer Gberstreichbaren Wand, bei
der keine Mikotinversottung mehr nach aufien hervortreten kann.
Ferner hat der Mieter die Kosten fur das Entfernen der Tapeten
und das Neutapezieran zu ersetzen, wenn dies zur Beseitigung von
extremen Nikotingerichen erforderlich ist (so z.B. LG Hannover,
Urteil v. 29.02.2016, 12 59/13, ZMR 2016, 5. 958).

Gleiches gilt nach sinem neuen Urteil des LG MNeuruppin fur
Substanzschaden an der Mietsache durch exzessives Rauchen. Fur
solche Substanzschaden schuldet der Mieter Schadensersatz auch
im Falle siner unwirksamen Schénheitsreparaturklausel. Dies ist
z.B. dann der Fzll, wenn Uber Leistungen wie Tapezierasn, Spach-
teln, Grundieren und Streichen hinaus notwendige Kosten fir die
Beseitigung von Putzschaden entstanden sind. In diesem Fall hat der
Mieter auch den Mietausfall fiir den Zeitraum der angemessenen
Suche nach einem Handwerker, dem Arbeitsbe-ginn und der
Durchfihrung der Arbeiten zu ersetzen (LG Neurppin, Urteil v
30.10.2024, 4 5 30/24, GE 2024, 5. 1198).
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