Rauchen

Rauchen

Rauchen in der Mietwohnung ist vertragsgeméif, wenn es nicht durch den
Mietvertrag wirksam eingeschrinkt ist (BGH WuM 2006, 513). Deshalb
verhdlt sich ein Mieter, der in seiner Wohnung raucht und dadurch Abla-
gerungen verursacht, auch nicht vertragswidrig. Der Vermieter hat ja
zum Ausgleich die Méglichkeit, die 2> SCHONHEITSREPARATUREN auf
den Mieter abzuwdlzen. Wenn ihm das nicht gelingt, weil er eine unwirk-
same Klausel im Mietvertrag verwandt hat, ist das sein eigenes Risiko.

Auch »exzessives« Rauchen ist noch vertragsgemiB. Der Mieter macht
sich erst dann schadensersatzpflichtig, wenn er Schédden an der Woh-
nung verursacht, die sich durch Schonheitsreparaturen nicht mehr
beseitigen lassen, sondern dariiber hinausgehende Instandsetzungsar-
beiten erfordern (BGH WuM 2008, 213; LG Hannover ZMR 2016, 958).

Gelegentlich treffen die Mietparteien eine sogenannte Nichtraucherab-
rede. Als vorgedruckte Klausel im Formularmietvertrag ist eine derar-
tige Vereinbarung nach den AGB-Vorschriften unwirksam % ALLGE-
MEINE GESCHAFTSBEDINGUNGEN. Fragt der Vermieter den Mieter
aber vor dem Abschluss des Mietvertrags, ob er Raucher ist, muss dieser
wahrheitsgemédf3e Angaben machen. Gibt der Mieter auf die Nachfrage
an, er sei Nichtraucher, kann der Vermieter den Mietvertrag jedoch
nicht anfechten, wenn der Mieter oder seine Giste spiter gelegentlich
rauchen (LG Stuttgart NJW 93, 73).

Geruchsbeléstigung

Viele Mieter fiihlen sich durch Zigarettenrauch gestort. Hier gilt, dass
Raucher - auch wenn das Rauchen in der Wohnung vertragsgeméiB
ist - zur Riicksichtnahme verpflichtet sind. Dazu kann es gehéren, {iber-
méBigen Tabakqualm im Hausflur z.B. durch regelméBiges Liiften zu
verhindern (BGH WuM 2015, 289). Wirft der Vermieter seinem Mieter
eine Pflichtverletzung vor, muss er dies ggf. beweisen (BGH WuM 2015,
289; LG Diisseldorf WuM 2016, 679).

Fiir das Rauchen auf dem Balkon kommt es auf die Umsténde des Ein-
zelfalls an (BGH WuM 2015, 368). Ist die Geruchsbeléstigung durch den
Tabakrauch nur unwesentlich, gibt es keinen Unterlassungsanspruch.
MaBstab fiir die Einschéitzung ist dabei laut BGH das Empfinden eines
»verstindigen durchschnittlichen Menschen«. Die Anzahl der Raucher
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konnte demnach eine groB3e Rolle spielen; letztlich miissen aber die Ein-
zelheiten von den Gerichten geklart werden.

Ist die Storung als wesentlich einzustufen, miissen beide Seiten zu
ihrem Recht kommen, aber auch auf die Interessen der jeweils anderen
Seite Riicksicht nehmen. Das lduft nach Auffassung des BGH auf eine
Regelung nach Zeitabschnitten hinaus. Es muss also Zeiten geben, zu
denen der eine Mieter den Balkon ohne Rauchbeldstigungen nutzen
kann; ebenso miissen Zeiten festgelegt sein, in denen der andere Mieter
auf dem Balkon rauchen darf.

Eine besondere Situation lige nach Ansicht des BGH vor, wenn dem
Passivraucher durch das Rauchen Gesundheitsgefahren drohten oder
der Rauch ein unertrigliches AusmaB erreicht; denn dann wiirde eine
sonst nur unwesentliche Stérung wesentlich. Darin, dass die Nichtrau-
cherschutzgesetze des Bundes und der Linder das Rauchen im Freien
nicht grundsiétzlich verbieten, sieht der BGH ein Indiz dafiir, dass mit
dem Rauchen auf dem Balkon keine konkreten Gefahren fiir die Gesund-
heit anderer verbunden sind. Es wire Aufgabe des Passivrauchers, im
konkreten Fall den fundierten Verdacht einer Gesundheitsbeeintréichti-
gung zu beweisen. Nur dann miisste wiederum eine Gebrauchsregelung
getroffen werden.

Erhebliche Beeintrichtigungen durch Rauchen auf dem Nachbarbalkon
rechtfertigen eine ) MIETMINDERUNG (LG Berlin GE 2013, 810; LG
Hamburg WuM 2012, 496). Gleiches gilt, wenn Zigarettenqualm von
einer in die andere Wohnung zieht (LG Berlin GE 2017, 1470; LG Stutt-
gart WuM 98, 724; AG Liibeck WuM 2014, 138).

Rauchwarnmelder

In Deutschland sind jedes Jahr Todesopfer nach einem Wohnungsbrand
zu beklagen. Gefédhrlich ist dabei nicht so sehr das Feuer, sondern der
entstehende Rauch, vor allem widhrend der Schlafenszeit. Die meisten
Bewohner sterben an den Folgen einer Rauchvergiftung. Rauchwarn-
melder bieten einen zuverldssigen Schutz, vorausgesetzt, sie sind ord-
nungsgemdf installiert und werden regelméBig tiberpriift. Ndheres ist
in der DIN 14676 festgelegt. Nach den gesetzlichen Bestimmungen sind
Schlafriume, Kinderzimmer und Flure mit den Gerédten auszustatten.
Die nachtrédgliche Installation ist in den Landesbauordnungen aller
Bundesldnder mit Ausnahme von Sachsen vorgeschrieben.

Achtung: Die Geréte dienen ausschlieSlich dem Schutz des Lebens und
der Gesundheit der sich in der Wohnung aufhaltenden Menschen. Sie
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sollen hingegen nicht das Gebdude oder Sachen vor Brandschidden
schiitzen. Gibt ein Rauchwarnmelder Alarm, ist es bereits zu einer star-
ken Rauchentwicklung gekommen. Die Feuerwehr rit dringend davon
ab, dann die Flammen zu bekdmpfen. Wegen der besonderen Geféhrlich-
keit des Brandrauchs soll das Gebdude umgehend verlassen werden.

Einbau durch den Vermieter

Die Installation von Rauchwarnmeldern ist eine v MODERNISIERUNG.
Der Mieter muss sie grundsétzlich dulden (AG Liibeck ZMR 2008, 302;
AG Schwarzenbek ZMR 2008, 721). Das gilt auch fiir starke Raucher. Ein
Tduschungsalarm ist deswegen nicht zu befiirchten (LG Halle/Saale
ZMR 2014, 649). Der Mieter hat den Einbau durch den Vermieter auch
dann zu gestatten, wenn er bereits selbst entsprechende Geréte instal-
liert hat (BGH WuM 2015, 497). Der BGH ist der Ansicht, dass es die
Sicherheit erhoht, wenn der Einbau und die laufende Priifung fiir das
gesamte Gebdude »in einer Hand« liegen.

Um die Sicherheit zu erh6hen, kann der Vermieter nicht nur die vorge-
schriebenen Rdume - Schlaf- und Kinderzimmer sowie Flur - mit
Rauchwarnmeldern ausriisten, sondern z.B. auch das Wohnzimmer, Der
Mieter muss es akzeptieren, wenn der Vermieter iiber die gesetzlichen
Vorgaben hinaus in weiteren Réumen Rauchwarnmelder anbringen will
(BGH WuM 2015, 498). Die Installation in Kiiche oder Bad muss der
Mieter jedoch nicht dulden, weil sie hier wegen eines moglichen Téu-
schungsalarms nicht sinnvoll ist.

Betriebskosten

Nach DIN 14676 soll einmal jahrlich gepriift werden, ob die Rauchwarn-
melder noch ordnungsgeméB funktionieren. In einigen Bundesldndern
hat der Mieter nach der Landesbauordnung das Recht, diese Priifung
selbst vorzunehmen (in Baden-Wiirttemberg, Bayern, Bremen, Hessen,
Niedersachsen, Nordrhein-Westfalen und Schleswig-Holstein). Uber-
nimmt der Vermieter diese Aufgabe, kann er den hierfiir anfallenden
Aufwand als Betriebskosten berechnen. Dazu gehiren ggf. die Kosten
fiir den Austausch von Batterien (AG Liibeck ZMR 2008, 302).

Die Kosten fiir die Anschaffung der Gerdte darf der Vermieter hingegen
nicht als Betriebskosten auf die Mieter umlegen. Das Gleiche gilt, wenn der
Vermieter die Geréte nicht gekauft, sondern angemietet hat. Die Anmie-
tungskosten treten an die Stelle des Kaufpreises und diirfen daher nicht
abgerechnet werden (LG Berlin WuM 2021, 367; LG Diisseldorf ZMR 2020,
650; LG Hagen ZMR 2016, 701; AG Landshut WuM 2020, 184; AG Dort-
mund WuM 2017, 203; AG Hamburg-Wandsbek ZMR 2014, 804; a.A. LG
Magdeburg NJW 2012, 544). Der BGH hat hierzu noch nicht entschieden.
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Es gibt auch Rauchwarnmelder, die sich mit Funktechnik selbst {iber-
wachen. Sie miissen nicht in der Wohnung gepriift werden. Der
Leistungsumfang einer Ferninspektion héngt von der Bauweise des
Rauchwarnmelders ab. Geréte der Bauweise »B« ermdoglichen eine Teil-
Ferninspektion. Dabei werden die Energieversorgung und Rauchsenso-
rik automatisch gepriift. AuBerdem wird kontrolliert, dass der Rauch-
warnmelder nicht demontiert ist und dass keine funktionsrelevanten
Beschiddigungen vorliegen. Rauchmelder der Bauweise »C« ermogli-
chen eine komplette Ferninspektion. Dann kommen zu den genannten
Priifungen noch die automatische Kontrolle des Warnsignals, der
Raucheintrittséffnungen sowie die Umfeldkontrolle dazu. Im Abstand
von einem halben Meter diirfen keine Einrichtungsgegenstidnde (Mobel,
Lampen etc.) vorhanden sein. Fiir die Geriite ist die Batterielebensdauer
auf zehn Jahre ausgelegt. Irgendwelche Priifungs- oder Wartungskosten
entstehen nicht. Deshalb darf der Vermieter fiir diese Geréte auch keine
Betriebskosten berechnen.

Achtung: Wer ein ferninspizierbares Gerit entfernt oder abdeckt, muss
damit rechnen, dass bald ein Beauftragter des Vermieters an der Tiir
klingelt, um das Gerit zu iiberpriifen. Im Interesse der eigenen Sicher-
heit sollte jeder Mieter darauf achten, dass die Rauchwarnmelder funk-
tionstiichtig sind. Nach einer notwendigen Entfernung, z.B. aufgrund
einer Renovierung (z.B.Parkettabschleifen, Malerarbeiten), sollten die
Gerdte umgehend wieder angebracht werden.

Ist ein Gerit defekt, muss es ersetzt werden. Die dafiir anfallenden Kos-
ten darf der Vermieter auch nicht als Betriebskosten abrechnen. Es han-
delt sich um eine Instandhaltung. Nach DIN 14676 ist ein Rauchwarn-
melder spédtestens nach zehn Jahren plus sechs Monaten Karenzzeit
nach der Inbetriebnahme auszutauschen. Auch diese Kosten darf der
Vermieter nicht auf die Mieter umlegen.

Raumungsfrist =0 FRISTLOSE KUNDIGUNG, £» KUNDIGUNG, > VOLLSTRE-
CKUNGSSCHUTZ

Wird der Mieter auf Riumung von Wohnraum verklagt, kann er unab-
hiingig von einem evtl. Widerspruchsrecht nach der Sozialklausel
v KUNDIGUNGSSCHUTZ zusétzlich eine Rdumungsfrist beantragen.
Das ist auch bei einem gewerblichen Mietverhéltnis moglich, wenn die
Rédume tatsdchlich zum Wohnen benutzt werden (OLG Koln WuM 97,
336). Diesen Antrag muss er vor Schluss der letzten miindlichen Ver-
handlung, auf die das Urteil ergeht, stellen (§ 721 ZP0O). Der Antrag auf
Réumungsfrist ist bei dem Gericht zu stellen, das zur Rdumung verur-
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teilt. Im Revisionsverfahren kann nur ausnahmsweise eine Rdumungs-
frist beantragt werden; ein Antrag auf einstweilige Einstellung der
Zwangsvollstreckung ist aber gem. § 719 Abs.2 ZPO moglich. Die Rdu-
mungsfrist soll Wohnungslosigkeit verhindern (LG Kiel WuM 93, 555)
und dem Mieter Zeit geben, intensiv nach einer ihm zumutbaren Ersatz-
wohnung zu suchen; denn die Kiindigung als solche verpflichtet den
Mieter im Regelfall noch nicht zur Wohnungssuche, wenn er sich gegen
diese Kiindigung wehren will (LG Regensburg WuM 91, 359; LG Aachen
WuM 90, 216; LG Hamburg WuM 88, 316), erst ein rechtskriiftiges Urteil
(LG Essen WuM 92, 202).

Das Gericht entscheidet {iber die Gewdhrung und Dauer der beantrag-
ten Raumungsfrist nach pflichtgemédBem Ermessen. Dabei miissen Mie-
ter- und Vermieterinteressen angemessen beriicksichtigt werden (LG
Kassel WuM 89, 443). Grundsétzlich gilt aber, dass das nur noch vorii-
bergehende Bestandsinteresse des Mieters im Allgemeinen den Vorrang
vor dem Wiedererlangungsinteresse des Vermieters hat (LG Hamburg
WuM 90, 216). Hingegen iiberwiegt das Interesse des Vermieters, wenn
der Mieter sein vertragswidriges Verhalten fortsetzt (LG Berlin GE 2014,
1140: Gewalttétigkeiten gegeniiber Mitmietern) oder wenn er die Woh-
nung tatsidchlich gar nicht mehr bewohnt (LG Berlin GE 2014, 323).

Liegen keine besonderen Umstéinde vor, ist die RAiumungsfrist zunédchst
fiir drei Monate zu gewédhren (LG Hamburg WuM 99, 365). Bei der
Bemessung der Rdumungsfrist sind u.a. die Situation auf dem Woh-
nungsmarkt (LG Berlin WuM 2018, 383; LG Hamburg WuM 94, 219), der
Gesundheitszustand des Mieters, eine Schwangerschaft (LG Stuttgart
WuM 91, 347), schulpflichtige Kinder (LG Krefeld WuM 2010, 302) und
wihrend der Z» CORONA-PANDEMIE die Einschréinkungen bei der Woh-
nungssuche sowie die besondere Gefahrenlage fiir die Gesundheit des
Mieters (LG Berlin WuM 2020, 301; AG Diisseldorf WuM 2020, 363) zu
berticksichtigen.

Eine Rdumungsfrist kann auch dem Mieter bewilligt werden, dem frist-
los gekiindigt wurde (LG Hamburg WuM 88, 316; AG Salzgitter WuM 90,
550). In einem Réumungsprozess wegen Zahlungsverzugs wird in der
Regel eine Riumungsfrist von 6 bis 8 Wochen vertretbar sein (LG Berlin
ZMR 98, 351; LG Berlin GE 80, 432). Der Mieter ist auch wihrend der
Dauer der Réumungsfrist weiterhin zur Zahlung der laufenden Mieten
verpflichtet. Das Gericht kann die Raumungsfrist von der rechtzeitigen
Zahlung der laufenden Mieten abhéngig machen (LG Mainz WuM 97,
233). Ist nicht gewihrleistet, dass wenigstens fiir die Dauer der Rdu-
mungsfrist die laufende Miete gezahlt wird, so ist dem Vermieter die
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Gewihrung einer Raumungsfrist nicht zumutbar (OLG Stuttgart NJW-
RR 2007, 15; LG Berlin GE 2007, 1253). Dem Mieter kann auch dann
eine Raumungsfrist gewéhrt werden, wenn er selbst gekiindigt hat (LG
Freiburg WuM 96, 716). Hat der Mieter bereits eine Ersatzwohnung
gefunden, kann diese aber noch nicht beziehen, oder ist das vom Mieter
neu errichtete Haus noch nicht bezugsfertig, so ist ihm bis zum magli-
chen Einzug grundsétzlich eine Riumungsfrist zu gewihren. Ein Zwi-
schenumzug ist dem Mieter nicht zuzumuten (LG Heidelberg WuM 95,
661; LG Miinster WuM 93, 62; LG Aachen WuM 2007, 398).

Eine Rdumungsfrist kann auch gewihrt werden, wenn es im Prozess
nicht zu einem Urteil kommt, sondern die Parteien einen R&umungs-
vergleich schlieBen (LG Aachen WuM 2007, 398), es sei denn, der Mieter
hat in dem gerichtlichen Vergleich wirksam auf Rdumungsschutz ver-
zichtet (LG Miinchen, NZM 2008, 839). Die in einem gerichtlichen Ver-
gleich vereinbarte Riumungsfrist darf nicht verkiirzt werden (LG Stutt-
gart WuM 92, 32).

Hat der Mieter einen sog. I» ZEITMIETVERTRAG abgeschlossen, kann
er nach Ablauf der vereinbarten Mietzeit keine Raumungsfrist gem.
§721 ZPO verlangen.

Erweist sich die Raumungsfrist als zu kurz, kann sie — auf Antrag - (auch
wiederholt) verlingert werden; insgesamt darf sie jedoch nicht mehr
als ein Jahr betragen (§ 721 Abs. 3 und 5 ZP0O).

Der Antrag auf Verlingerung muss spétestens zwei Wochen vor Ablauf
der Rdumungsfrist beim Prozessgericht schriftlich gestellt sein (§721
Abs. 3 ZP0), notfalls auch an einem Sonntag (LG Freiburg WuM 89, 443).
Der Verlingerung der Rdumungsfrist steht es nicht entgegen, dass der
Vermieter die Wohnung bereits vorher weitervermietet hat (LG Kassel
WuM 89, 443).

Beantragt der Mieter eine Verldngerung der Rdumungsfrist, weil er
wihrend der bisher bewilligten Raumungsfrist noch keine Ersatzwoh-
nung gefunden hat, so muss er vor Gericht konkret darlegen, um welche
Wohnungen er sich bislang beworben hat, und weshalb eine Anmietung
gescheitert ist (BGH NJW 90, 2823; L.G Berlin WuM 2020, 510).

Die drohende Unterbringung einer Familie in einer Notunterkunft
rechtfertigt die Verlingerung der Riumungsfrist (LG Kiel WuM 73, 145),
ebenso eine Risikoschwangerschaft (AG Bergheim WuM 99, 530).

Achtung: Die Rdumungsfrist kann auf Antrag des Vermieters auch ver-
kiirzt werden, § 721 Abs. 3 ZPO. Dies kommt in Betracht, wenn der Mie-
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ter seine Mietzahlungen einstellt oder bei erneuten Pflichtverletzungen,
die bereits Gegenstand der Kiindigung waren.

Findet der Mieter wiihrend der Raumungsfrist eine neue Wohnung, so
kann er ausziehen und muss keine Verkiirzung der Rdumungsfrist
beantragen (LG Hannover WuM 89, 77). Mit der Riickgabe der Wohnung
an den Vermieter entféllt seine Verpflichtung zur Zahlung einer _» NUT-
ZUNGSENTSCHADIGUNG.

Wurde die Frist fiir den Antrag auf Rdumungsfrist versiumt, ist die
Hichstdauer von einem Jahr ausgeschopft oder liegt ein Zeitmietver-
trag vor, kommt unter Umstdnden noch ein Antrag auf Vollstreckungs-
schutz nach § 765a ZPO in Betracht 2 VOLLSTRECKUNGSSCHUTZ.

Rechtsberatung v BERATUNGSHILFE, Z» MIETERVEREIN

Die Befugnis zur auBergerichtlichen Rechtsberatung ist im Rechts-
dienstleistungsgesetz (RDG) geregelt. Danach diirfen im Mietrecht nur
Rechtsanwiilte gegen Entgelt beraten sowie Vereinigungen, die zur
Wahrung gemeinschaftlicher Interessen gegriindet wurden - wie z.B.
die Mietervereine. Hierdurch sollen Biirger vor unqualifizierter Rechts-
beratung geschiitzt werden.

Im Internet gibt es zunehmend Angebote von Firmen, z. B. Nebenkosten-
abrechnungen, Mieterhéhungen oder die Einhaltung der Mietpreis-
bremse zu priifen. Oftmals wird mit »kostenloser Priifung« und dhn-
lichen Versprechen geworben. Man sollte sich jedoch vor Augen halten,
dass diese Firmen z.T. tippige Erfolgshonorare fiir sich vereinbaren. Der
BGH (VIII ZR 285/18) hat aber entschieden, dass Inkassobiiros Riickfor-
derungsanspriiche im Rahmen der :» MIETPREISBREMSE fiir Mieter
geltend machen diirfen.

Unentgeltliche Rechtsberatungen sind im Rahmen familidrer, nachbar-
schaftlicher oder dhnlich enger personlicher Beziehungen prinzipiell
erlaubt; auBerhalb dieses Rahmens darf allerdings auch unentgeltlich
nur von ausgebildeten Volljuristen oder unter deren Anleitung beraten
werden.

Rechtsschutz ? MIETERVEREIN/MIETERBUND

Mit der Deutscher Mieterbund Rechtsschutz-Versicherung AG (DMB-
Rechtsschutz) erhalten die Mitglieder der Mietervereine im Deutschen
Mieterbund im Prozessfall bei geringer Selbstbeteiligung die Kosten und
Gebiihren des Prozesses erstattet. Voraussetzung ist, dass sich der Mie-
terverein der DMB-Rechtsschutz im Rahmen der Bedingungen ange-
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schlossen hat, der Rechtsstreit Aussicht auf Erfolg bietet und die Bera-
tung und Vertretung durch den Mieterverein nicht bereits zu einem
auBergerichtlichen Interessenausgleich gefiihrt haben. Als Ergdnzung
bietet die DMB-Rechtsschutz auch die Méglichkeit, Familien- und Ver-
kehrsrechtsschutz in der Form von Einzelvertrdgen zu erhalten, fiir Mit-
glieder der DMB-Vereine zu besonders giinstigen Bedingungen. Unter
www.dmb-rechtsschutz.de finden Sie weitere Informationen.

Rolistuhl 22 TREPPENHAUS

Riickgabe der Wohnung =) WOHNUNGSABNAHME, £} ZWANGSRAUMUNG

Ist das Mietverhiltnis beendet, erlischt das Recht des Mieters zum
Gebrauch der Mietwohnung. Er ist verpflichtet, dem Vermieter die Woh-
nung zuriickzugeben % STILLSCHWEIGENDE VERLANGERUNG DES
MIETVERHALTNISSES. Bei mehreren Mietern trifft diese Pflicht alle,
auch den, der die Wohnung bereits endgiiltig aufgegeben hat (BGH RE
WuM 96, 83). Erst wenn der Vermieter die Wohnung zuriickerhalten
hat, entfillt die 22 OBHUTSPFLICHT des Mieters.

Riickgabe in ordnungsgemédfem Zustand

Die Riickgabe der Wohnung erfordert im Normalfall die vollsténdige
Réumung von Wohnung, Keller und Garage sowie die Riickgabe der
©» SCHLUSSEL (BGH WuM 2010, 688). Sie in den Briefkasten des Haus-
warts zu werfen reicht nur, wenn dies vereinbart war (LG Hannover NZM
05, 421; LG Berlin GE 2003, 1431). Der Mieter erfiillt seine Riickgabe-
pflicht nicht, wenn in erheblicher Anzahl Gegenstdnde zuriickbleiben,
etwa die komplette Einbaukiiche, eine Balkonverkleidung und ein Ein-
bauschrank im Badezimmer (KG Berlin GE 2010, 1201; LG Koéln NJW-RR
96, 1480). Sind aber nur vereinzelte Gegenstéinde zuriickgeblieben, steht
das der Riickgabe nicht entgegen (BGH WuM 88, 270; KG Berlin WuM
2015, 524; OLG Diisseldorf ZMR 87, 215; LG Braunschweig WuM 96,
272). Fiir die Riickgabe selbst spielt es auch keine Rolle, in welchem
Zustand sich die Wohnung befindet. Der Vermieter kann z.B. die Riick-
nahme der Wohnung nicht verweigern, nur weil der Mieter nicht die
erforderlichen Schionheitsreparaturen durchgefiihrt hat (BGH NJW 83,
1049; OLG Diisseldorf NZM 2005, 823; WuM 2002, 494) > VERJAHRUNG.

Davon unberiihrt bleibt natiirlich der Anspruch des Vermieters auf Riick-
gabe der Wohnung in vertragsgemédfiem Zustand. Dazu gehort auch die
Wiederherstellung des urspriinglichen Zustands. Beispiel: Hat der Mie-
ter eine Einbaukiiche installiert, muss er die urspriinglich vorhandene
Kiichenspiile nach seinem Auszug wieder anbringen (LG Landau WuM
97, 428). Auch andere Einbauten wie ein Hochbett, eine Markise, einen
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Wandschrank oder einen selbst verlegten ) TEPPICHBODEN muss der
Mieter wieder beseitigen > MIETERMODERNISIERUNG. Haufig wird
dariiber gestritten, ob Schiaden bereits vorhanden waren, als der Mieter
eingezogen ist, z. B. Schdden im Parkett. Dann muss der Vermieter bewei-
sen, dass er die Wohnung zu Beginn des Mietverhiltnisses in ordnungs-
geméafBem Zustand iibergeben hat (OLG Diisseldorf WuM 2003, 621).

VerstiB3t der Mieter gegen seine Pflicht, Einbauten zu entfernen und von
ihm verschuldete Schdden zu beseitigen, macht er sich u. U, schadenser-
satzpflichtig. Der Vermieter kann allerdings nicht sofort Geld verlangen.
Er muss seinen Anspruch auf ordnungsgeméBe Riickgabe der Wohnung
in einen Schadensersatzanspruch umwandeln. Dazu muss er dem Mieter
zundchst eine Frist setzen (BGH WuM 97, 217; AG Peine NZM 2005, 799).
Dabei muss der Vermieter die geforderten Arbeiten im Einzelnen
beschreiben (OLG Hamburg WuM 92, 70). Geht die Aufforderung des
Vermieters zur Entfernung von Gegensténden weit {iber das Geschuldete
hinaus, kann er aus der Fristsetzung keine Rechte herleiten (OLG Diis-
seldorf NZM 2005, 823). Dieses Verfahren muss er nicht einhalten, wenn
sich ein Schaden schnell und ohne gréflere Kosten beseitigen lisst (LG
Koln WuM 2000, 548). Ansonsten gilt: Versdumt es der Vermieter, eine
Frist zu setzen, steht ihm kein Schadensersatz zu. Eine Ausnahme besteht
nur, wenn sich der Mieter von vornherein geweigert hat, fiir irgendwel-
che Schdden aufzukommen. Davon kann aber nicht ausgegangen wer-
den, wenn er auszieht, ohne Beschidigungen oder Einbauten zu beseiti-
gen (AG Kassel/Hofgeismar WuM 2011, 467). Hat der Vermieter die
Wohnung mit den zuriickgelassenen Einbauten (Badewannenglasauf-
satz, Einbauschrank, Laminatboden) bereits weitervermietet, kann er
nicht ohne Weiteres Schadensersatz verlangen (LG Berlin WuM 2021,
550).

Der Vermieter kann die Beseitigung von Einbauten grundsiitzlich auch
dann verlangen, wenn er dem Einbau zugestimmt hat (OLG Diisseldorf
ZMR 90, 218). Eine Ausnahme besteht, wenn sich aus den Umstéinden
ergibt, dass der Vermieter auf die Wiederherstellung des urspriinglichen
Zustands verzichtet hat. Das wird angenommen, wenn es sich um einen
selbstverstindlichen Standard (LG Hamburg WuM 2010, 448) oder um
eine auf Dauer angelegte Einrichtung handelt, deren Beseitigung nur
mit erheblichem Kostenaufwand moglich wére, und die Mietsache in
einen erheblich schlechteren Zustand versetzen wiirde (OLG Frank-
furt/M. WuM 92, 56; LG Berlin GE 2010, 1269). Hier kann vom Vermieter
erwartet werden, dass er sich die Beseitigung der Einbauten ausdriick-
lich vorbehilt, wenn er seine Zustimmung erteilt (LG Miinster WuM 99,
515).
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Riickgabe der Wohnung

Der Mieter ist grundsitzlich nicht verpflichtet, Einbauten, die ein Vor-
mieter vorgenommen hat, wieder zu beseitigen (LG Berlin GE 89, 999).
Eine Ausnahme besteht, wenn der Mieter die Einbauten vom Vormieter
ibernommen hat ) ERSATZANSPRUCHE DES VERMIETERS, I MAN-
GEL DER WOHNUNG, Z» SCHONHEITSREPARATUREN.

Hat der Vermieter dem Mieter anlisslich der Riickgabe der Wohnung
bestitigt, dass sich diese in ordnungs- bzw. vertragsgemif3em Zustand
befindet, hat er weder Erfiillungs- noch Schadensersatzanspriiche (LG
Kassel WuM 74, 235) 2) WOHNUNGSABNAHME. Das Gleiche gilt auch,
wenn der Vermieter die Kaution vorbehaltlos zuriickzahlt (OLG Miin-
chen NJW-RR 90, 20).

Zu einer Grundreinigung ist der Mieter beim Auszug nicht verpflichtet.
Es geniigt, wenn er die Wohnung »besenrein« zuriickgibt. Das bedeutet,
dass lediglich grobe Verschmutzungen zu beseitigen sind (BGH WuM
2006, 513). Der Vermieter kann nicht verlangen, dass der Mieter Kiiche,
Bad oder Keller einer griindlichen Reinigung unterzieht. Auch die Fens-
ter miissen nicht frisch geputzt sein (LG Berlin GE 80, 667; AG Schleiden
WuM 2000, 436). Eine Regelung im Mietvertrag, die dem Wohnungsmie-
ter die Kosten fiir eine Endreinigung der Bodenbelédge und der Fenster
auferlegt, ist unwirksam (AG Hamburg-Blankenese MietRB 2019, 358).
Wirksam ist hingegen eine Mietvertragsklausel, die ihn beim Auszug zur
Grundreinigung des mitvermieteten Teppichs verpflichtet v TEPPICH-
BODEN. Ist die Wohnung nach dem Mietvertrag »besenrein« zuriickzu-
geben, besagt das aber nicht, dass der Mieter beim Auszug auch auf das
Tapezieren oder Streichen der Wiande und Decken verzichten kann (AG
Schineberg 6 C 480/13). Dies ist unabhéingig von dieser Mietvertragsre-
gelung zu beurteilen 20 SCHONHEITSREPARATUREN.

Mietvertrige aus DDR-Zeiten: Bauliche Verdnderungen, die der Mieter
zur Zeit der DDR vorgenommen hat, richten sich auch heute noch nach
dem Zivilgesetzbuch der DDR (BGH WuM 99, 334; BGH ZMR 97, 174).
Danach muss der Mieter bauliche Verdnderungen nur riickgingig
machen, wenn er sie ohne Zustimmung des Vermieters vorgenommen
hat. Aber selbst wenn der Mieter die Zustimmung nicht eingeholt hat,
muss er den urspriinglichen Zustand dennoch nicht wiederherstellen,
falls die baulichen Verinderungen zu einer Verbesserung der Wohnung
gefiihrt haben, die im gesellschaftlichen Interesse lag (LG Berlin MM
2005, 111). Einen zu DDR-Zeiten verlegten Linoleumboden, der an die
Stelle eines einfachen Bodenbelags getreten ist, muss der Mieter des-
halb zum Beispiel nicht wieder beseitigen (LG Berlin ZMR 2000, 24),
auch eine Garage nicht (LG Potsdam WuM 2000, 605).
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Riickgabe der Wohnung

Verspiitete Ubergabe

Die Riickgabe muss nach dem Gesetz »nach der Beendigung des Mietver-
héltnisses« erfolgen. Das Mietverhiltnis endet in aller Regel am letzten
Tag des jeweiligen Monats. Es wird die Meinung vertreten, dass der Mie-
ter die Wohnung immer erst am folgenden Tag herausgeben miisse (AG
Lichtenberg GE 2005, 807). Auf jeden Fall ist die Riickgabe auch einige
Tage vor Ablauf der Mietzeit méglich (OLG Dresden NZM 2000, 827).

Fillt der Monatsletzte auf einen Samstag, Sonntag oder Feiertag, ver-
schiebt sich der Termin der Riickgabe nach einer Auffassung ohnehin auf
den néchsten Werktag (OLG Hamm WuM 81, 40). Nach anderer Ansicht
bleibt es beim letzten Tag des Monats (BGH WuM 89, 141 zum Zeitpunkt,
bis zu dem Einbauten zu entfernen sind; LG Diisseldorf WuM 92, 191).

Ubergibt der Mieter dem Vermieter die Wohnung nicht rechtzeitig, muss
er eine Z» NUTZUNGSENTSCHADIGUNG zahlen. Der Vermieter darf den
Betrag verlangen, den er bei der neuen Vermietung der Wohnung als
Miete erzielen kénnte (BGH WuM 2017, 134). Die Zahlungspflicht endet
mit dem Tag der Riickgabe (BGH WuM 2005, 771). Der Mieter muss
jedoch dem Vermieter den bevorstehenden Auszug umgehend mitteilen,
sonst macht er sich schadensersatzpflichtig (LG Freiburg WuM 80, 223;
AG Dortmund WuM 81, 105; AG Friedberg WuM 80, 223). Kommt der
Mieter seinen Zahlungspflichten nicht nach, ist der Vermieter auch nicht
verpflichtet, weiter fiir eine Beheizung der Rédume zu sorgen (BGH WuM
2009, 469).

Neben der Nutzungsentschiddigung kann der Vermieter grundsétzlich
den Ersatz eines weiteren finanziellen Schadens verlangen, der ihm
durch die verspitete Riickgabe entstanden ist. Diesen Anspruch hat er
aber nur, wenn den Mieter ein Verschulden an der Verspitung trifft und
»die Billigkeit eine Schadloshaltung erfordert«. Der Mieter muss deshalb
keinen Schadensersatz leisten, wenn er trotz intensiver Suche keine
neue Wohnung gefunden hat und wohnen bleibt, um einen Zwischenum-
zug in ein Hotel zu vermeiden (LG Hamburg WuM 96, 341). Gibt der
Mieter die Wohnung aufgrund einer gerichtlich festgesetzten 20 RAU-
MUNGSFRIST (Urteil oder Vergleich) verspitet zuriick, ist er ebenfalls
nicht zum Ersatz eines weitergehenden Schadens verpflichtet.

Sonstige Pflichten: Der Mieter ist verpflichtet, dem Vermieter seine neue
Anschrift mitzuteilen. Der Vermieter muss die Moglichkeit haben, ggf.
aus der Abwicklung des Mietverhiéltnisses sich entwickelnde Anspriiche
dem Mieter gegeniiber geltend zu machen. Versidumt der Mieter eine
entsprechende Mitteilung an den Vermieter, muss er sich hieraus entste-
hende Nachteile zurechnen lassen (OLG Hamburg ZMR 80, 84).
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Riicktritt vom Mietvertrag

Riicktritt vom Mietvertrag =) ANFECHTUNG EINES MIETVERTRAGS,
> KUNDIGUNG, 2 WIDERRUF

Das Gesetz sieht ein Riicktrittsrecht fiir Mietvertrdge nicht vor, es kann
aber vertraglich vereinbart werden (§ 346 BGB).

Tritt der Mieter vom Mietvertrag zuriick, bevor die Wohnung bezogen
wurde, muss der Vermieter bereits empfangene Leistungen (z.B. Kau-
tion) zuriickzahlen.

Nach der Uberlassung der Wohnung ist ein Riicktritt wegen der Beson-
derheiten des Mietrechts grundsétzlich ausgeschlossen; das Mietver-
hiiltnis kann dann nur noch durch £ KUNDIGUNG oder Z» WIDERRUF
(oder in seltenen Fillen durch £ ANFECHTUNG) beendet werden. Ins-
besondere kann der Vermieter durch ein vertragliches Riicktrittsrecht
nicht die mieterschiitzenden Regelungen zur Z> KUNDIGUNG aushe-
beln, sondern bendtigt einen Kiindigungsgrund.
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