Teilkiindigung

Teilkiindigung =) GARAGEN/STELLPLATZE, Z» KUNDIGUNG

Normalerweise kann ein Mietvertrag nur insgesamt beendet werden.
Der Vermieter hat z. B. nicht das Recht, einzelne Rdéume, die der Mieter
zusammen mit der Wohnung angemietet hat, separat zu kiindigen.

Der Vermieter kann auch nicht einzelne Zimmer einer Wohnung mit
17 Rdumen wegen Eigenbedarfs kiindigen (BVerfG WuM 94, 127). Teil-
kiindigungen sind grundsétzlich unzuldssig (OLG Karlsruhe RE WuM
97, 202). Eine Ausnahme hilt der BGH allenfalls fiir denkbar, wenn Mie-
terinteressen durch die Vermieterkiindigung nicht ernsthaft betroffen
werden. Auch wenn Wohnung und I GARAGEN/STELLPLATZE zusam-
men vermietet sind, kann die Garage nicht einzeln gekiindigt werden
(BGH NJW 2012, 224; AG Schwelm WuM 2017, 188: selbst dann nicht,
wenn eine Formularklausel ein gesondertes Kiindigungsrecht vorsieht).

Es gibt aber auch gesetzliche Ausnahmen von dem Verbot der Teilkiin-
digung: Der Vermieter darf »nicht zum Wohnen bestimmte Neben-
raume«, das sind beispielsweise mitvermietete Speicher- oder Keller-
rdume, Waschkiichen, Abstellriume usw., oder Teile eines Grundstiicks,
z.B. Vorgiirten und Stellplétze, einzeln kiindigen. Voraussetzung ist, dass
der Vermieter die Nebenrdume oder die Grundstiicksteile dazu verwen-
den will, Mietwohnungen zu schaffen, etwa durch Dachgeschossausbau,
oder die Nebenrdume den anderen Mietern oder den neuen Mietern des
Hauses anbieten will. Im Rahmen der Teilk{indigung muss der Vermieter
nachvollziehbar darlegen, dass eine konkrete Bauabsicht besteht und
das beabsichtigte Bauvorhaben zuldssig ist (LG Berlin NZM 98, 328). Die
Teilktindigung ist unwirksam, wenn der Vermieter nicht bis zum Ablauf
der Kiindigungsfrist die baurechtliche Zuldssigkeit seines Bauvorha-
bens nachweist (AG Hamburg WuM 98, 348).

Diese neuen Wohnungen miissen vermietet werden, es reicht nicht aus,
wenn der Vermieter Eigentumswohnungen errichten oder selber in
diese Riume einziehen will (LG Stuttgart WuM 92, 24 - bestiitigt durch
BVerfG WuM 92, 47). Dagegen meint das LG Marburg (ZMR 92, 304 -
bestétigt durch BVerfG WuM 92, 228), der Vermieter konne auch selber
einziehen, da er seine bisherige Wohnung zur anderweitigen Vermie-
tung frei mache. Wenn der Vermieter aber nur seine bisherige Wohnung
verkauft und die neu zu errichtende Wohnung selbst nutzen will, soll das
nicht ausreichen (LG Duisburg NJW-RR 96, 118).
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Teilungsversteigerung

Nicht zuléissig ist die Teilkiindigung z.B. des Dachbodens, wenn der Ver-
mieter die Réume oder Dachflichen weiterverkaufen will und erst der
Erwerber dort Wohnraum fiir sich schaffen will (LG Berlin NZM 1998,
328; AG Hamburg WuM 2004, 234). Auch unzuléssig ist eine Teilk{indi-
gung, wenn der Vermieter einen einheitlichen Mietvertrag {iber Woh-
nung und Garage abgeschlossen hat und die Garage spéter verkauft (LG
Koln WuM 2004, 614). '

Die Kiindigungsfrist betrégt bei einer derartigen Teilkiindigung grund-
sitzlich 3 Monate. Eine gestaffelte Kiindigungsfrist je nach Wohndauer
gibt es nicht. Bei Zeitmietvertrigen ist eine Teilk{indigung nicht zuléssig.

Dem Mieter stehen gegeniiber einer derartigen Teilkiindigung die
Rechte nach der Sozialklausel zu 2> KUNDIGUNGSSCHUTZ. Eine Hirte
kann moglicherweise darin liegen, dass der Mieter die Nebenrdume bis-
lang als Abstelifliche, Trockenraum usw. benutzt hat und der Vermieter
keine Ersatzrdume anbietet.

Muss der Mieter einen Nebenraum oder Grundstiicksteile rdumen, steht
ihm eine angemessene Herabsetzung der Miete zu. Die Herabsetzung
muss er ausdriicklich vom Vermieter verlangen, sie tritt — anders als die
Mietminderung — nicht kraft Gesetzes ein. Dabei kann man sich an dem
fritheren Nutzwert des Raumes orientieren (LG Kéln WuM 93, 670; AG
Walsrode WuM 92, 616) bzw. an den Mietminderungssétzen, die Gerichte
festgelegt haben, wenn derartige Rdume nicht genutzt werden kionnen.
Danach wiirde die Teilkiindigung eines Kellers eine Mietreduzierung um
10% rechtfertigen (AG Koln WuM 81, U19) und die Kiindigung eines Tro-
ckenraumes 2% (LG Saarbriicken WuM 96, 468).

Teilungsversteigerung

Gehort ein Haus oder eine Eigentumswohnung mehreren Eigentiimern,
und konnen diese sich nicht iiber die weitere Verwaltung oder iiber die
Verwertung der Immobilie einigen, kann jeder Miteigentiimer unabhén-
gig von der Grife seines Anteils die Teilungsversteigerung beantragen.,
Anders als bei der ) ZWANGSVERSTEIGERUNG ist der Anlass fiir die
Einleitung eines solchen Verfahrens nicht die Zahlungsunféhigkeit, son-
dern die Zerstrittenheit einer Eigentiimergemeinschaft. Die hidufigsten
Griinde hierfiir sind Erbstreitigkeiten oder Ehescheidungen. Die Tei-
lungsversteigerung kann in einem Testament oder durch einen zivil-
rechtlichen Vertrag zwischen den Beteiligten ausgeschlossen werden.
Bei angeordneter Testamentsvollstreckung kann nur der Testaments-
vollstrecker die Teilungsversteigerung betreiben. Genauso wie bei der
Zwangsversteigerung wird das Verfahren vor Gericht durchgefiihrt, und
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Teppichboden

der Erwerber tritt in bestehende Miet- und Pachtverhdltnisse als neuer
Vermieter ein. Wichtigster Unterschied fiir die Mieter ist aber, dass der
Erwerber nach §183 ZVG kein Sonderkiindigungsrecht hat. Er kann
also nur nach den normalen mietrechtlichen Vorschriften kiindigen,
wenn er einen anerkannten gesetzlichen Kiindigungsgrund hat 2 KUN-
DIGUNGSSCHUTZ.

Teppichboden ) ERSATZANSPRUCHE DES VERMIETERS, 2 SCHONHEITS-
REPARATUREN

Ist die Wohnung beim Einzug bereits mit einem Teppichboden ausge-
stattet, ist er in der Regel als mitvermietet anzusehen. In vielen Woh-
nungen findet der Mieter beim Einzug aber keinen geeigneten Bodenbe-
lag vor. Es bleibt ihm dann {iberlassen, einen Teppich seiner Wahl zu
verlegen. Je nachdem, ob die Wohnung beim Einzug bereits mit einem
Teppichboden versehen ist oder nicht, ergeben sich unterschiedliche
Rechtsfragen.

Mitvermieteter Teppichboden

Hat der Vermieter die Wohnung mit einem Teppichboden ausgestattet,
ist dieser Bodenbelag eine mitvermietete Einrichtung, auch wenn der
Mietvertrag dies nicht ausdriicklich erwéihnt. Das gilt grundsétzlich
auch dann, wenn nicht der Vermieter, sondern der Vormieter den Tep-
pich verlegt hat (LG Berlin GE 89, 999; AG Neukdlln MM 86, 249). Eine
andere Beurteilung ist nur dann gerechtfertigt, wenn die Mietvertrags-
parteien eine abweichende Regelung getroffen haben oder der Mieter
die FuBbodenbelidge aufgrund einer Vereinbarung vom Vormieter iiber-
nommen hat (vgl. unten - am Ende dieses Stichworts).

Reinigung: Der Mieter muss einen mitvermieteten Teppichboden pfleg-
lich behandeln. Dazu gehort es, dass er ihn von Zeit zu Zeit angemessen
reinigt.

Die Grundreinigung beim Auszug ist hingegen Sache des Vermieters
(AG Braunschweig WuM 86, 310). Eine Formularklausel im Mietvertrag
kann dem Mieter diese Arbeiten jedoch auferlegen. Eine derartige
Klausel ist unwirksam, soweit sie dem Mieter die Reinigung durch
einen Fachbetrieb vorschreibt (OLG Stuttgart RE WuM 93, 528). Es
reicht also aus, wenn der Mieter diese Arbeiten selbst fachgerecht in
die Hand nimmt. Die Teppichbodenreinigung gehort nicht zu den
% SCHONHEITSREPARATUREN (LG Stuttgart NJW-RR 89, 1170; a.A.
AG Cham ZMR 2011, 642). Der Mietvertrag muss also eine eigenstin-
dige Regelung hierzu festlegen. Anders verhilt es sich bei einem
gewerblichen Mietverhéltnis. Hier ist die Grundreinigung Teil der
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Teppichboden
> SCHONHEITSREPARATUREN (BGH WuM 2009, 225).

Abnutzung: Eine normale, durch vertragsgemédBen Gebrauch hervor-
gerufene Abnutzung des FuBbodenbelags ist durch die Zahlung der
Miete abgegolten. Die notwendige Erneuerung muss der Vermieter auf
eigene Kosten vornehmen, einschlieBlich der Kosten fiir das Aus- und
Einrdumen der Wohnung (AG Erfurt WuM 2009, 342).

Die Erneuerung des Bodenbelags zéhlt nicht zu den Schonheitsrepara-
turen (OLG Hamm RE WuM 91, 248; LG Duisburg WuM 89, 10). Eine
Formularklausel, die den Mieter zur Zahlung einer pauschalen Abnut-
zungsgebtihr verpflichtet, ist unwirksam (LG Frankenthal WuM 86, 112;
AG Hamburg WuM 86, 310). Ist der Teppich verschlissen, kommt neben
dem Anspruch auf Austausch des Bodenbelags auch eine Mietminde-
rung bis zu 15% in Betracht (OLG Celle WuM 95, 584).

Fiir einen Teppichboden mittlerer Qualitit setzen die Gerichte als
Lebensdauer einen Zeitraum von 10 Jahren an (LG Duisburg WuM 89,
10; LG Kéln WuM 83, 126; AG Hannover WuM 2008, 721). Bei einem
Teppichboden einfacher Qualitdt belduft sich die tibliche Nutzungs-
dauer auf acht bis zehn Jahre (AG Wiesbaden 93 C 2206/18; AG Kéln
WuM 2000, 435; AG Erfurt WuM 2009, 342).

Steht fest, dass der Teppich verschlissen oder schadhaft ist, kann der
Mieter einen neuen verlangen ) MANGEL DER WOHNUNG. Wenn der
Teppich Wellen schlidgt und deswegen eine Stolpergefahr besteht, ist
eine Mietminderung von 5% berechtigt (LG Darmstadt ZMR 2014, 208).
Bei der Auswahl des neuen Teppichbodens hat der Vermieter auf die
Interessen des Mieters, vor allem bei der Farbwahl, Riicksicht zu neh-
men (LG Berlin GE 2013, 1519). Der Mieter hat Anspruch darauf, dass
ein Teppichboden mit vergleichbarer Qualitéit verlegt wird. Er muss es
auch nicht akzeptieren, wenn der Teppich durch Laminat ersetzt wird;
denn dadurch wiirde das »Wohngefiihl« erheblich verédndert (LG Stutt-
gart WuM 2015, 477).

Ubernimmt der Mieter beim Einzug einen alten und verschlissenen Tep-
pichboden, ist dieser Zustand stillschweigend vereinbart. Der Mieter
kann spéter nicht die Verlegung eines neuen Bodenbelags verlangen (LG
Koln WuM 2005, 240; AG Wetzlar ZMR 2009, 543). Wer die Wohnung
nicht mit einem unansehnlichen Teppich anmieten mdchte, muss den
Vermieter vor Mietbeginn darauf ansprechen. Am besten ist, einen ent-
sprechenden Vermerk in den Mietvertrag aufzunehmen und damit die
Verlegung eines neuen Teppichs schriftlich zu vereinbaren.

Schadensersatz: Fiir eine Abnutzung, die iiber das normale Maf hin-
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Teppichboden

ausgeht, kann der Vermieter eine Entschiddigung verlangen 27 ERSATZ-
ANSPRUCHE DES VERMIETERS. Der Mieter haftet, wenn er den Teppich
iiberméBig strapaziert oder aus Unachtsamkeit beschéddigt hat. Dazu
gehoren Brandlocher durch Zigaretten, grofere, nicht zu beseitigende
Flecken, die etwa von verschiittetem Rotwein herriihren, oder erhebli-
che Verschmutzungen durch den Hund des Mieters (OLG Bamberg NZM
2002, 917; LG Dortmund NJWE-MietR 97, 100; AG Boblingen WuM 98,
33). Der Mieter muss auch fiir Schiden am Teppich einstehen, die ein
von ihm beauftragter Handwerker verursacht hat (AG Ibbenbiliren WuM
77, 115). Ein kleiner Riss im Teppichboden (3 cm) erfordert aber nicht
die komplette Erneuerung (LG Kéln WuM 88, 302).

Bei der Berechnung des Schadens ist ein Abzug »neu fiir alt« vorzuneh-
men (LG Miinster WuM 89, 508). Dadurch wird beriicksichtigt, dass im
Laufe der Zeit ein Wertverlust eintritt. Vor Gericht muss der Vermieter
Angaben zum Alter, zum Wert und zur normalen Lebensdauer machen
(LG Koéln WuM 88, 302). Bei einer durchschnittlichen Nutzungsdauer
von 10 Jahren ergibt dies einen Abzug von 20% fiir 2 Jahre Wohnzeit
(LG Dortmund NJWE-MietR 97, 100). Hat der Teppich oder ein anderer
Bodenbelag ein hohes Alter erreicht, kann der Vermieter keine Ansprii-
che mehr stellen. Fiir einen 20 Jahre alten PVC-Belag ist deshalb auch
bei iberméBiger Abnutzung kein Schadensersatz mehr zu leisten (AG
Kassel WuM 96, 757).

Handelt es sich hingegen um Verunreinigungen, Verfiarbungen oder klei-
nere Beschadigungen, die im Laufe einer Mietzeit mehr oder weniger
zwangsldufig entstehen, sind sie als {ibliche Gebrauchsspuren anzusehen,
woflir der Vermieter keinen Schadensersatz beanspruchen kann. Sind
zum Beispiel nach dem Auszug Abdriicke von Mébeln und einige kleinere
Flecken zu sehen, liegt das im Rahmen der iiblichen Abnutzung.

Vom Mieter verlegter Teppichboden

Ist eine Wohnung ohne Bodenbelag vermietet, gehort es zur vertragsge-
mifBen Nutzung, wenn der Mieter einen Teppich verlegt. Dies ist ohne
besondere Genehmigung des Vermieters zulédssig. Der Mieter ist auch
berechtigt, den Teppichboden jederzeit wieder zu entfernen (LG Ham-
burg NJW 79, 721).

Beim Auszug hat der Mieter den Teppichboden zu beseitigen und den
FuBBboden so herzurichten, wie er ihn zu Beginn des Mietverhéltnisses
angetroffen hat. Kommt der Mieter diesen Pflichten nicht nach, muss er
mit Schadensersatzforderungen seines Vermieters rechnen (LG Berlin
GE 2008, 478). Klebereste auf dem FuB3boden sind zu beseitigen (LG Kéln
WuM 88, 111). Ein im Formularmietvertrag enthaltenes Verbot, den Tep-
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Textform

pich mit dem FuBboden zu verkleben, ist unwirksam. Denn es gibt was-
serlosliche Klebstoffe, die eine Entfernung des Teppichs ermaglichen,
ohne den Untergrund in Mitleidenschaft zu ziehen (LG Berlin GE 93,
159). Ist der PVC-Unterboden durch die Verwendung eines ungeeigneten
Klebers beschadigt worden, hat der Mieter den Schaden zu ersetzen (LG
Mainz WuM 96, 759; LG Mannheim WuM 76, 205). Fiir Beschédigungen
am darunterliegenden PVC-FuBboden, die aus dem Weichmacher eines
nicht verklebten Teppichbodens herriihren, muss der Mieter hingegen
nicht aufkommen, da ein Laie mit einem solchen chemischen Prozess
nicht rechnen muss (LG Duisburg WuM 75, 189; AG Gera WuM 2000, 19).
Einen Teppichboden, den der Vormieter verlegt hat, muss der Mieter nur
beseitigen, wenn er sich hierzu ausdriicklich verpflichtet (LG Mainz WuM
96, 759), oder wenn er ihn vom Vormieter — méglicherweise durch Ab-
standszahlung - iibernommen hat (LG Berlin GE 88, 629).

Textform

Die Textform nach § 126b BGB ist gegeniiber der .» SCHRIFTFORM eine
Erleichterung, die z.B. fiir Mieterh6hungen, Modernisierungsankiindi-
gungen, Anpassungen von Betriebskostenvorauszahlungen, die Ankiindi-
gung der Aufrechnung oder der Zuriickbehaltung von Miete gilt.

Textform bedeutet, der Vertragspartner soll lesen kénnen, was der
andere erkldrt; miindliche Erkldrungen gentigen nicht. Allerdings sind
die formellen Anforderungen niedriger als bei der Schriftform. Die
eigenhédndige Unterschrift ist nicht zwingend vorgeschrieben. Fiir die
Einhaltung der Textform reicht es aus, wenn eine lesbare Erkldrung, in
der die Person des Absenders genannt ist, auf einem dauerhaften Daten-
triger abgegeben wird. Die Form ist also z. B. gewahrt, wenn die Erklé-
rung als E-Mail, SMS, Kopie, Fax oder Computerfax eingeht und anstelle
der personlichen Unterschrift mit »gezeichnet Meier, Geschiiftsfithrer«
oder »Miiller, Vorstand« endet. Ist die (kopierte oder faksimilierte)
Unterschrift unleserlich, ist die Schriftform nicht gewahrt und die Erkla-
rung unwirksam (LG Berlin WuM 2003, 568). Es ist aber nicht erforder-
lich, die (natiirliche) Person zu nennen, die das Schreiben gefertigt hat;
die Nennung der juristischen Person (»Wohnbau-GmbH«) gentigt (BGH
WuM 2010, 502). Aus Beweisgriinden ist es ratsam, einen Beleg iiber
den Zugang (z.B. Faxprotokoll, Empfangsbestiitigung der E-Mail) aufzu-
bewahren.
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Thermostatventile

Thermenwartung

Wartungskosten fiir eine Etagenheizung oder fiir Warmwassergeriite
konnen als Z) BETRIEBSKOSTEN per Mietvertrag auf die Mieter abge-
wiilzt werden.

Héufig findet man in Formularmietvertrigen aber eine Klausel unab-
héingig von den Betriebskosten, z.B. unter »Instandhaltung/Instandset-
zung«, wonach der Mieter verpflichtet ist, Kosten fiir die Thermenwar-
tung zu tibernehmen bzw. einen Wartungsvertrag mit einem bestimmten
Unternehmen abzuschlieBen. Hier muss man unterscheiden: Wenn der
Mieter die Kosten tragen soll, ist die Klausel wirksam; eine Obergrenze
muss nicht genannt werden (BGH WuM 2013, 31). Allerdings darf die
Klausel den Mieter nicht verpflichten, selbst einen Wartungsvertrag mit
einem Fachunternehmen abzuschlieBen. Diese Verpflichtung fiihrt dazu,
dass die Klausel unwirksam ist (BGH WuM 91, 381; AG Peine NZM 2005,
799; AG Waiblingen WuM 2003, 480).

Die Rechtsprechung zieht hier die Parallele zu 2 BAGATELLSCHADEN.
Das bedeutet auch, der Mieter muss allenfalls Wartungskosten zahlen,
er muss die Arbeiten aber nicht selbst in Auftrag geben. Das ist Sache
des Vermieters.

Thermostatventile

Das Gebdudeenergiegesetz schreibt vor, dass die Heizkérper von Zen-
tralheizungen mit einer automatischen Regelung ausgeriistet sein miis-
sen. Hierdurch erfolgt eine selbststindige Anpassung der Heizung an
die schwankenden AuBBentemperaturen. Der Heizkessel arbeitet ener-
giesparender. Gleichzeitig miissen alle Heizk6rper mit Thermostatventi-
len ausgestattet sein. Mithilfe der Thermostatventile ldsst sich die Tem-
peratur in den einzelnen Rdumen individuell regeln.

Bei einigen Heizungsanlagen (z.B. FuBbodenheizung) lassen sich keine
Thermostatventile installieren. Aber auch fiir diese Anlagen sind selbst-
titig wirkende Einrichtungen zur Regelung der Temperatur in allen
Rdumen vorgeschrieben. Soweit sie nicht vorhanden sind, muss der
Hauseigentiimer sie nachriisten lassen.

Ob alle Heizungsanlagen umgeriistet sind, wird weder tiberpriift noch
tiberwacht. Der Mieter hat allerdings die Mdglichkeit, den Vermieter zur
Umriistung zu zwingen (AG Gelsenkirchen WuM 93, 735). Der Vermieter
muss eine ordnungsgeméfe und fehlerfreie Heizungsanlage betreiben.
Diese Voraussetzungen werden nicht erfiillt, wenn die Heizungsanlage
nicht den gesetzlichen Anforderungen entspricht. In diesem Fall hat der
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Tierhaltung in der Wohnung

Mieter einen Anspruch auf Umriistung bzw. das Recht, die Miete bis zur
Umriistung zu mindern. Auf der anderen Seite kann sich der Mieter
nicht gegen die Umriistung durch den Vermieter wehren, er muss den
Einbau dulden (LG Berlin GE 86, 751).

Mit programmierbaren Thermostatventilen kann der Mieter die Raum-
temperatur nach einem eigenen Tages- oder Wochenprogramm steuern.
Das spart zusitzlich Heizenergie. Es gibt sie auch als »smarte« Geriite.
Sie lassen sich z.B. per App vom Handy aus steuern. Das kann sich vor
allem fiir Mieter lohnen, die héufiger unterwegs sind oder unregelma-
Bige Arbeitszeiten haben. Der Mieter kann diese Geréte auch selbst ein-
bauen. Dazu benétigt man keinen Handwerker. Der Mieter braucht dafiir
auch nicht die Zustimmung des Vermieters. Beim Auszug kann er die
Geréte wieder ausbauen und in die neue Wohnung mitnehmen. Die alten
Thermostatventile sollte er aufbewahren und ggf. wieder installieren.

Tierhaltung in der Wohnung

Immer mehr Mieter wollen einen Hund oder eine Katze in ihre Wohnung
aufnehmen. Sie fragen dann oft, ob sie das diirfen oder ob sie vorher den
Vermieter um Erlaubnis bitten miissen. Diese Frage ist nicht leicht zu
beantworten, denn im Gesetz steht nichts dariiber. Es kommt also in
erster Linie auf den Mietvertrag an.

Der Mietvertrag erlaubt die Tierhaltung

In diesem Fall darf der Mieter iibliche Haustiere wie Hunde, Katzen
oder Vigel halten. Ungewdhnliche Tiere wie Gift- und Wiirgeschlangen
zdhlen aber nicht dazu (AG Charlottenburg GE 88, 1051).

Der Mietvertrag regelt die Tierhaltung nicht

Enthélt der Mietvertrag keine (oder eine unwirksame) Regelung, kommt
es darauf an, ob die vom Mieter konkret geplante Tierhaltung zum ver-
tragsgemiBen Gebrauch gehort oder nicht.

Bei Kleintieren wie Hamstern, Schildkréten, Zierfischen, Ziervigeln
usw. besteht Einigkeit, sie diirfen gehalten werden; das gehort zum ver-
tragsgeméBen Gebrauch. Fiir das AG Miinchen (WuM 2005, 649) zihlt
auch ein Minischwein zu den Kleintieren; das AG Hanau (WuM 2002, 91)
rechnet auch Chinchillas dazu, das LG Kassel (WuM 97, 260) und das LG
Diisseldorf (WuM 93, 604) im Gegensatz zum AG Spandau (ZMR 2011,
650) auch einen Yorkshire-Terrier. Nach einer Entscheidung des AG
Biickeburg (NZM 2000, 238) ist auch fiir ungefdhrliche Schlangen in
einem Terrarium keine Genehmigung des Vermieters erforderlich;
anders bei zahlreichen Gift- bzw. Wiirgeschlangen in einer Eigentums-
wohnung (OLG Frankfurt, LG Bochum NJW-RR 90, 1430). Stellt sich
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Tierhaltung in der Wohnung

allerdings heraus, dass von dem Kleintier Gefahrdungen oder erhebli-
che Beldstigungen der Mitbewohner ausgehen, kann der Vermieter die
Haltung untersagen (AG Miinchen WuM 2005, 649).

Bei Hunden und Katzen ist die Antwort nicht so einfach. Ob ihre Hal-
tung vertragsgeméf ist, ldsst sich nur im Einzelfall unter Abwégung der
Interessen aller Beteiligten beantworten (BGH WuM 2013, 295; BGH
WuM 2013, 152; WuM 2013, 220). Zu den vom BGH (WuM 2008, 23)
ausdriicklich aufgefiihrten Beurteilungskriterien zdhlen insbesondere
Art, GroBe, Verhalten und Anzahl der Tiere, Art, GriBe, Zustand und
Lage der Wohnung sowie des Hauses, in dem sich die Wohnung befindet,
Anzahl, personliche Verhéltnisse, namentlich Alter, und berechtigte
Interessen der Mitbewohner und Nachbarn, Anzahl und Art anderer
Tiere im Haus, bisherige Handhabung des Vermieters sowie besondere
Bediirfnisse des Mieters.

Bei dlterer Rechtsprechung ist Vorsicht geboten, weil die Einzelfallprii-
fung in der Regel nicht so umfassend durchgefiihrt wurde, wie es der
BGH fordert. Wichtige Argumente kann sie dennoch bieten: Der Vermie-
ter ist nicht verpflichtet, das Halten eines Bullterriers (LG Krefeld WuM
96, 533) oder eines Rottweilers (AG Bergisch Gladbach WuM 91, 341) zu
gestatten. Halten mehrere Familien im Haus Hund oder Katze, darf der
Vermieter nicht willk{irlich nur einem von ihnen die Tierhaltung verbie-
ten (LG Berlin WuM 87, 213; LG Hamburg WuM 82, 254). Katzen miissen
so gehalten werden, dass sie nicht Balkon oder Terrasse von Nachbarn
verschmutzen (LG Bonn NJW-RR 2010, 310). In ldndlichen Gebieten
sind die Anforderungen weniger streng (LG Oldenburg NZM 2012, 440).
Benditigt der Mieter einen Blindenhund, darf er ihn auch in einer Miet-
wohnung halten (AG Hamburg-Blankenese WuM 85, 256). Das Gleiche
gilt, wenn der Mieter aus therapeutischen Griinden auf einen Hund (LG
Hamburg WuM 97, 674) oder auf eine Katze (AG Bonn WuM 94, 323)
angewiesen ist. Der Mieter in einem einsam gelegenen Haus darf einen
Wachhund halten (AG Neustrelitz WuM 95, 535). Dieser darf aber nicht
dort auf dem Grundstiick frei herumlaufen, wo auch andere Bewohner
Zutritt haben (OLG K6ln WuM 88, 123). Sich nach Abschluss des Berufs-
lebens einen kleinen Hund anzuschaffen, ist nachvollziehbar und kann
zu einem Anspruch auf Genehmigung der Hundehaltung auch in einem
Mehrparteienhaus fiihren (LG Hamburg WuM 2002, 666).

Der Mietvertrag verbietet die Tierhaltung

Enthélt der Mietvertrag aber das uneingeschridnkte Verbot jeglicher
Tierhaltung, ist diese Klausel unwirksam, weil dann auch Wellensittiche,
Goldhamster, Schildkriten oder Zierfische verboten wiren (BGH WuM
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2008, 23; WuM 93, 109). Die Unwirksamkeit der Klausel bedeutet aber
nicht, dass nun jede Tierhaltung erlaubt wire. Vielmehr kommt es darauf
an, was zum vertragsgeméfBen Gebrauch gehort. Dies muss jeweils unter
Beriicksichtigung aller Umstédnde des Einzelfalls gepriift werden (s. 0.).

Auch ein generelles Hunde- oder Katzenhaltungsverbot ist unwirksam
(BGH WuM 2013, 295). Es kann ohne weiteres zum vertragsgeméBen
Gebrauch der Mietsache gehoren, einen Hund oder eine Katze in der
Wohnung zu halten. Letztlich muss fiir jeden Einzelfall eine Entschei-
dung gefillt werden. Dabei miissen die Interessen von Mieter, Vermieter
und Nachbarn im Haus beriicksichtigt und gegeneinander abgewogen
werden,

Der Mietvertrag verlangt die Zustimmung des Vermieters

Eine Klausel, nach der jede Tierhaltung der Zustimmung des Vermieters
bedarf, ist unwirksam. Der Mietvertrag muss auf jeden Fall beriicksich-
tigen, dass die Haltung von Kleintieren (s.0.) vertragsgeméil ist. Die
Klausel ist daher auch dann unwirksam, wenn sie zwar einige, aber
nicht alle Kleintiere von der Zustimmungspflicht des Vermieters aus-
nimmt (BGH WuM 2008, 23).

Die Hunde- oder Katzenhaltung darf von der Zustimmung des Vermie-
ters abhingig gemacht werden. Dessen Entscheidung steht aber nicht
in seinem freien Ermessen (BGH WuM 2013, 152; WuM 2013, 220). Er
muss (s.0.) eine nachvollziehbare Einzelfallentscheidung treffen. Dabei
ist auf tiberpriifbare Kriterien abzustellen. Der Vermieter darf die
Anschaffung nicht mit einer pauschalen Begriindung ablehnen. Der
bloBe Hinweis, die Haltung eines Bearded Collies im dritten Stock einer
95 Quadratmeter groBen Altbauwohnung sei nicht artgerecht, reicht
nicht aus (BGH WuM 2013, 152; WuM 2013, 220). Die Anschaffung
einer Katze darf er nicht mit den Argumenten verweigern, diese Tiere
wiirden durch Kratzen und Nagen die Tiiren, Winde oder FuBbelédge
beschéddigen oder unangenehme Geriiche verbreiten. Das ist eine unzu-
ldssige Verallgemeinerung. Der Vermieter kann diese Einwiéinde nur
vorbringen, wenn sie tatsdchlich zutreffen und den Mieter dann abmah-
nen (AG Berlin-Mitte MM 2015, Nr. 6, 29).

Liegt eine unwirksame Klausel vor, muss wie bei einer fehlenden Rege-
lung (s.0.) unter Berticksichtigung der Umsténde des Einzelfalls gepriift
werden, ob die Tierhaltung vertragsgemés ist.

Widerruf der Gestattung
Kommt es zu erheblichen Beeintridchtigungen der Interessen des Ver-
mieters oder der iibrigen Mieter, kann der Vermieter die Gestattung zur
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Tierhaltung widerrufen (LG Hamburg WuM 2002, 666; AG Miinchen
WuM 2005, 649). Die Angst vor einem Bullterrier (LG Niirnberg-Fiirth
WuM 91, 93) oder Dobermann (LG Hamburg WuM 99, 453) ist ein trifti-
ger Grund.

Ein triftiger Grund liegt nicht schon dann vor, wenn der Hund gelegent-
lich bellt. In einem gréBeren Mietshaus mit einer Vielzahl von Miet-
parteien und bei drei bis vier genehmigten Hundehaltungen sowie einer
groBBeren Zahl von Kleintierhaltungen gehort es zur hausiiblichen
Gerduschkulisse, wenn tagsiiber hin und wieder Hundegebell oder
Vogelgezwitscher aus einer Wohnung kommt (AG Hamburg-Wandsbek
WuM 91, 94;: AG Frankfurt WuM 78, 127). Der Vermieter ist aber zum
Widerruf berechtigt, wenn ein Hund wiederholt das Treppenhaus ver-
unreinigt und in fremde Wohnungen eindringt (AG Hamburg-Altona
WuM 89, 624). Auch das stundenlange schrille Pfeifen eines Papageis
muss nicht hingenommen werden (OLG Diisseldorf WuM 90, 122).
Werden Kakadus in einer Voliere im Garten gehalten, konnen Nachbarn
bei Larmbelédstigungen eine Begrenzung des Aufenthalts im Freien auf
eine Stunde tédglich verlangen (LG Zwickau WuM 2001, 556).

Tod des Mieters

Stirbt ein Mieter, ist das Mietverhéltnis damit nicht automatisch beendet
(Ausnahme: Mietvertrag auf Lebenszeit eines alleinstehenden Mieters;
BayObLG RE WuM 93, 523).

Fortsetzung mit iiberlebenden Mietern

Sind mehrere Personen gemeinsam Mieter und fiihren sie einen gemein-
samen Haushalt (z.B. Eheleute, die den Vertrag beide unterschrieben
haben), wird das Mietverhéltnis beim Tod eines Mieters mit den {iberle-
benden Mietern fortgesetzt, § 563a BGB. Diese konnen das Mietverhalt-
nis innerhalb eines Monats, nachdem sie Kenntnis vom Tod des Mieters
erlangt haben, mit einer Frist von 3 Monaten kiindigen; fiir dieses Son-
derkiindigungsrecht bedarf es keines weiteren Kiindigungsgrundes.

Eintritt in das Mietverhiltnis

Der Ehegatte oder eingetragene Lebenspartner v LEBENSPARTNER-
SCHAFT, der mit dem Mieter einen gemeinsamen Haushalt fiihrt, tritt
mit dem Tod des Mieters in das Mietverhiltnis ein, falls er den Vertrag
nicht schon als Mitmieter fortsetzt. In diesem Fall wird das Mietverhiilt-
nis so weitergefiihrt, wie es zwischen Vermieter und dem verstorbenen
Mieter bestanden hat.

Kinder, die im gemeinsamen Haushalt leben, treten mit dem Tod des
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Mieters in das Mietverhéltnis ein, wenn nicht der Ehegatte oder einge-
tragene Lebenspartner eintritt (§ 563 Abs.2 Satz1 BGB).

Andere Familienangehorige, die mit dem Mieter einen gemeinsamen
Haushalt (§ 563 Abs.2 Satz 2 BGB) fiihren, treten bei seinem Tod in das
Mietverhiiltnis ein, wenn nicht der Ehegatte oder der eingetragene
Lebenspartner eintritt.

Dasselbe Recht haben Personen, die mit dem Mieter einen auf Dauer
angelegten gemeinsamen Haushalt fithren. Dies betrifft nicht nur
nichteheliche Lebenspartner, sondern auch andere Personen, die sich
zum gemeinsamen Wohnen entschlossen haben (.G Berlin WuM 2016,
107).

Wer in den Mietvertrag eingetreten ist, kann innerhalb eines Monats
nach Kenntnis vom Tod des Mieters erkldren, dass er das Mietverhiltnis
nicht fortsetzen will. Dann gilt der Eintritt als nicht erfolgt. Die Erklé-
rung ist formfrei méglich; aus Beweisgriinden ist es aber empfehlens-
wert, v SCHRIFTFORM oder Z» TEXTFORM zu wihlen und einen Beleg
tiber den Zugang aufzubewahren.

Fortsetzung mit dem Erben

Wenn kein Familienangehoriger in das Mietverhiltnis eintritt und sonst
niemand den Mietvertrag fortsetzt, wird das Mietverhéltnis mit dem
Erben fortgesetzt, § 564 BGB. Dieser hat jedoch das Recht, das Mietver-
hiiltnis mit einer Frist von drei Monaten zu kiindigen. Die Kiindigung
muss innerhalb eines Monats erfolgen, nachdem der Erbe vom Tod des
Mieters und davon Kenntnis erlangt hat, dass kein anderer das Mietver-
héltnis fortfiihrt.

Rechte des Vermieters

Wird das Mietverhéltnis mit {iberlebenden Mietern fortgesetzt, gelten
die allgemeinen Regeln iiber die 20 KUNDIGUNG. Ein besonderes Kiin-
digungsrecht steht dem Vermieter nicht zu.

Wird das Mietverhiltnis mit dem Ehegatten, dem Lebenspartner oder
anderen Familien- oder Haushaltsangehorigen durch deren Eintritt in
den Vertrag weitergefiihrt, kann der Vermieter innerhalb eines Monats
nach Kenntnis von dem endgiiltigen Eintritt mit einer Frist von drei
Monaten kiindigen. Voraussetzung fiir die Kiindigung ist jedoch ein
wichtiger Grund in der Person des Eintretenden. Zweifel an der Miet-
zahlungsfidhigkeit des Eintretenden berechtigen nur dann zur Kiindi-
gung, wenn konkrete Umsténde den zwingenden Schluss zulassen, dass
fiallige Zahlungen alsbald ausbleiben werden (BGH WuM 2018, 153).
Daran fehlt es, wenn staatliche Hilfen, vorhandenes Vermogen oder eine
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teilweise Untervermietung die Mietzahlung sicherstellen (BGH WuM
2018, 153). Vorstrafen und Drogenabhéngigkeit sprechen nicht gegen die
Fortsetzung des Mietverhéltnisses, wenn der Sohn der verstorbenen Mie-
terin bisher mehrere Jahre in der Wohnung gelebt hat, ohne Anlass zu
Beanstandungen zu geben (BGH WuM 2010, 431).

Einfacher ist die Kiindigung gegeniiber dem nicht im gemeinsamen
Haushalt lebenden Erben, der das Mietverhéltnis fortsetzt. Der Vermie-
ter ist berechtigt, mit einer Frist von drei Monaten zu kiindigen; ein
besonderer Kiindigungsgrund muss nicht vorliegen. Die Kiindigung
muss allerdings innerhalb eines Monats erfolgen, nachdem der Vermie-
ter vom Tod des Mieters und der Fortsetzung durch den Erben Kenntnis
erlangt hat.

Wer in das Mietverhéltnis eingetreten ist bzw. den Vertrag fortsetzt, haf-
tet neben dem Erben fiir die bis zum Tod des Mieters entstandenen
Verbindlichkeiten; der Vermieter kann sich also aussuchen, von wem er
z.B. noch offene Mietzahlungen fordert. Anspriiche gegeniiber dem
Erben, z. B. wegen unterlassener Schonheitsreparaturen, sind allerdings
auf den Nachlass beschrinkt, wenn der Erbe die Diirftigkeitseinrede
erhebt (BGH WuM 2013, 236). Das LG Berlin (WuM 2021, 671) hat auch
eine Haftung der Erben fiir sich erst nach der Riickgabe zeigende Sché-
den an der Wohnung ausgeschlossen, die Folge davon sind, dass der
Mieter lingere Zeit tot in der Wohnung lag (hier: Ungeziefer und Verwe-
sungsgeriiche).

AuBerdem hat der Vermieter das Recht, von denjenigen, die das Miet-
verhéltnis fortsetzen, eine » MIETKAUTION zu verlangen, auch wenn
dies mit dem verstorbenen Mieter nicht vereinbart war (Ausnahme:
wenn der Erbe das Mietverhiltnis fortsetzt).

Wird der Mietvertrag nicht mit Haushaltsangehorigen fortgefiihrt, tritt
niemand in den Vertrag ein und hat der Mieter keine Erben oder sind
diese unbekannt, kann der Vermieter beim Amtsgericht die Nachlass-
pflegschaft beantragen (OLG Zweibriicken FamRZ 2016, 495; OLG Kéln
WuM 2011, 226).

Tod des Vermieters

Stirbt der Vermieter, wird das Mietverhéltnis mit dem (oder den) Erben
des Vermieters fortgesetzt. War der Vermieter NieBbraucher, tritt mit
seinem Tod der Grundstiickseigentiimer in den Vertrag (ggf. auch in
einen Kiindigungsverzicht) ein (BGH WuM 2011, 690). Der bisherige
Mietvertrag behilt seine Giiltigkeit; eine Anderung oder einen neuen
Vertrag kann der Erbe nicht verlangen.
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Der Vermieterwechsel ist nicht von einer Anderung des Grundbuchs
abhédngig. Allerdings kann der Mieter erwarten, dass der Erbe sein Erb-
recht nachweist. Dies geschieht am besten - insbesondere in unklaren
Fillen - durch einen Erbschein. Ein solcher Erbschein ist aber nicht
zwingend vorgeschrieben, d.h., der Nachweis ist auch anders moglich.
In der Regel gentigt ein ertffnetes 6ffentliches Testament (BGH NJW
2005, 2779).

Treppenhaus

Das Treppenhaus in einem Mehrfamilienhaus gehort zu den Gemein-
schaftsrdumen; es kann grundsétzlich von allen Mietern und ihren
Besuchern genutzt werden. Dabei kann es Probleme geben, wenn die
Nutzung des einen Mieters andere Hausbewohner stort. Entscheidend
ist einerseits, was noch zum I VERTRAGSGEMASSEN GEBRAUCH
gehort; auf der anderen Seite sind auch Toleranz und gegenseitige
Riicksichtnahme gefragt.

Sind keine besonderen Vereinbarungen getroffen, ist die iibliche Nut-
zung vertragsgemél. Der Mieter hat daher das Recht,im Hausflur einen
v KINDERWAGEN oder einen Rollstuhl oder Rollator abzustellen, wenn
die GrofBe des Hausflurs dies zuldsst (BGH WuM 2007, 29; LG Hannover
WuM 2006, 189). Der Beschluss einer Wohnungseigentiimerversamm-
lung, einem Bewohner des Hauses das Abstellen des Rollstuhls im Haus-
flur zu verbieten, ist sittenwidrig und daher unwirksam (OLG Diisseldorf
ZMR 84, 161). Der Mieter kann auch einen Anspruch darauf haben, auf
eigene Kosten zugunsten seines behinderten Lebenspartners einen
Treppenlift zu installieren (BVerfG WuM 2000, 298) L» MIETERMODER-
NISIERUNG.

Schuhregale und Kartons diirfen nicht dauerhaft im Treppenhaus abge-
stellt werden (LG Kdoln NZM 2017, 360). Mieter diirfen aber eine FuB3-
matte vor ihrer Wohnungseingangstiir auslegen und Schuhe darauf
abstellen (OLG Hamm WuM 88, 413; LG Berlin MM 91, 264).

Miingel im Treppenhaus muss der Vermieter genauso beseitigen wie
©» MANGEL in der Mietwohnung. Auch die Renovierung des Treppen-
hauses ist Sache des Vermieters; sie gehort nicht zu den =) SCHON-
HEITSREPARATUREN (KG Berlin RE WuM 84, 42).

Selbstverstdndlich ist es umgekehrt Aufgabe des Mieters, den Vermieter
iber Médngel umgehend zu informieren.

Treppenreinigung

Hat der Mieter im Mietvertrag die Reinigung des Treppenhauses tliber-
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nommen, wird sich die nihere Regelung meistens aus der Hausordnung
in dem Sinn ergeben, dass der Mieter die Reinigung an bestimmten
Wochentagen im Wechsel mit den anderen Mietern durchzufiihren hat.
Die Verpflichtung des Mieters erstreckt sich meistens auf den zwischen
zwei Geschossen liegenden Treppenabschnitt. An welchem Tag und zu
welcher Uhrzeit der Mieter seinen Pflichten nachkommt, bleibt ihm
selbst tiberlassen (AG Reichenbach WuM 94, 322).

Grundsitzlich bleibt der Mieter dann auch wihrend seiner Abwesenheit
verpflichtet. Notfalls muss er fiir eine Vertretung sorgen oder mit dem
Nachbarn tauschen. Aber: Nach Auffassung des AG Dortmund (WuM 88,
54) gilt das nicht fiir den 14-tdgigen Sommerurlaub. Fiir eine derart
kurze Abwesenheit ist die Suche nach einer Vertretung unzumutbar.

Ist der Mieter laut Mietvertrag zur Treppenreinigung verpflichtet, hat er
auch ein entsprechendes Recht hierzu. Das bedeutet, dass ihm der Ver-
mieter diese Aufgabe nicht einseitig entziehen kann (AG Stuttgart WuM
2004, 475; AG Magdeburg ZMR 2003, 45; AG Frankfurt/0. WuM 97, 432;
AG Kerpen WuM 97, 471). Der Vermieter darf nicht einfach ein Reini-
gungsunternehmen beauftragen und den Mietern die Betriebskosten
hierfiir auferlegen. Nur wenn ein Mieter seine Pflichten vernachlédssigt
hat, kann er nach vergeblicher Mahnung eine Putzkraft hinzuziehen
und dem nachléissigen Mieter die Kosten in Rechnung stellen (AG Miins-
ter WuM 94, 428). Der Vermieter trigt die Beweislast dafiir, dass die
Treppe nicht ordentlich gereinigt wurde (AG Braunschweig WuM 2002,
211).

Ohne vertragliche Vereinbarung muss grundsétzlich der Vermieter put-
zen (lassen). Stellt er beispielsweise eine Putzfrau ein, kann im Mietver-
trag vereinbart werden, dass diese Kosten als Nebenkosten auf die Mie-
ter anteilig abgewélzt werden diirfen v BETRIEBSKOSTEN.

Kehrwoche
In einigen Gebieten (insbesondere in Baden-Wiirttemberg) ist eine soge-
nannte Kehrwoche in Mehrfamilienhdusern tblich.

In der »kleinen« Kehrwoche muss der Mieter den Flurbereich vor sei-
ner Wohnungstiir und den zum néchsten Stockwerk hinunterfiihrenden
Treppenabschnitt wichentlich im Wechsel mit den anderen Etagen-
nachbarn sdaubern. In der »groBen« Kehrwoche miissen alle Mieter des
Hauses jede Woche abwechselnd den Trockenboden, Kellertreppe und
-flur sowie den Gehsteig vor dem Haus an genau festgelegten Tagen
sdubern. Einzelheiten hierzu stehen meist in der Hausordnung.

Eine umfassende Regelung einer im Mietvertrag getroffenen Vereinba-
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rung durch die 2> HAUSORDNUNG ist zuldssig. Hat der Mieter Reini-
gungsarbeiten {ibernommen, muss er fiir die zuverlissige Ausfiihrung
einstehen Z) VERKEHRSSICHERUNGSPFLICHT, 2» SCHNEEFEGEN.

Turschilder

Der Mieter darf am Hauseingang und an seiner Wohnungstiir sein
Namensschild anbringen. Zieht die Lebensgefiihrtin des Mieters ein,
diirfen die Schilder um deren Namen erweitert werden (AG Mitte MM
2000, 178). Ist das Mietverhéltnis beendet und zieht der Mieter aus, sind
die von ihm angebrachten Schilder wieder zu entfernen. Der Mieter von
Gewerberdumen hat das Recht, Firmenschilder in iiblicher GroBe anzu-
bringen. Nach Beendigung des Mietverhiltnisses steht bestimmten
Berufen (Rechtsanwilten, Arzten, Steuerberatern usw.) das Recht zu,
wiithrend eines vertretbaren Zeitraums ein Schild mit dem Hinweis auf
die neue Anschrift anzubringen (RGZ 161, 338).

Wird der Beruf nicht in der Wohnung, sondern anderswo ausgeiibt, hat
der Mieter keinen Anspruch auf Anbringung eines Firmenschildes an
dem Hause, in dem er wohnt (LG Hof WuM 60, 164).

Tlrspion

Der Vermieter ist verpflichtet, dem Mieter den Einbau eines Tiirspions
zu gestatten. Es besteht ein schiitzenswertes Interesse fiir den Mieter zu
wissen, wer vor seiner Wohnungstiir steht (AG Mei3en WuM 2018, 632).
Falls keine andere Vereinbarung getroffen wurde, muss am Ende des
Mietverhiltnisses der urspriingliche Zustand wiederhergestellt werden
) VIDEOUBERWACHUNG.
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