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Vermieterpech

Vermiillung der Mietwohnung kann den Vermieter zur fristlosen Kiindigung

berechtigen

Das Amtsgericht Minchen verurteilte am 18.07.2018 die beklagte Mieterin, die von ihr in
Minchen-Bogenhausen angemietete Zwei-Zimmer-Dachgeschosswohnung von ca. 60 gm

nebst Kellerabteil und Tiefgaragenplatz an die klagende Vermieterin herauszugeben.
Im November 1996 mietete die Beklagte die Wohnung fur zuletzt 841 Euro monatlich kalt an.

Bei einer Wohnungsbesichtigung aufgrund Nachbarbeschwerden Ende Februar 2018 wurde
festgestellt, dass der Flur mit Mull, Papier und Schutt (Teppichresten usw.) knocheltief be-
deckt war. In einer Kiste lagen angebrochene Katzenfutterdosen. Die Decke war mit Insek-
tennestern Uberzogen. Im Turbereich des Schlafzimmers hauften sich Papier und Mill auf
dem Boden. Es befand sich so viel Unrat auf dem Boden, dass man das Schlafzimmer nicht
weiter betreten konnte. An der Decke hingen groRe Spinnweben. Der Boden des Wohnzim-
mers war in Teilen ebenfalls mit MUll, Papier und Teppichresten usw. bedeckt. Die Kliche
war stark vermullt. Das Spllbecken war voller Schmutzwasser gelaufen und mit schmutzigen
Geschirr und sonstigen Gegenstanden angefillt. Aus dem Wasserhahn lief fortwahrend ein
dinner Wasserstrahl in das Becken. Die Arbeitsplatte war durchfeuchtet und hinter dem
Spulbecken eingebrochen. Es waren Schimmelschaden erkennbar. Im Badezimmer war der
Boden feucht und verdreckt. Mill und Unrat quoll aus dem Flur in das Badezimmer hinein.
Der Balkon war ebenfalls vermiillt. Dort hielten sich zahlreiche Tauben auf. Der Parkettful3-
boden der streitgegenstandlichen Wohnung war teilweise stark durchnasst und verschmutzt.
Zum Teil waren Geldsticke in den HolzfuRboden eingetreten. Von der Wohnung ging ein
starker Geruch aus. In der darunterliegenden Wohnung zeigte sich ein Wasserfleck an der
Decke.

Am Folgetag erklarte die Vermieterin die fristlose, hilfsweise ordentliche Kiindigung.

Sie ist der Auffassung, eine Fortsetzung des Mietvertrages sei ihr nicht zumutbar. Es be-
stinden ihr gegentber Anspriiche der Hausgemeinschaft wegen Geruchsbelastigung und
entstandener Wasserschaden. Es seien Substanzschaden aufgetreten und der Hausfrieden

sei nachhaltig gestort.
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Die Beklagte hat den Zustand der Wohnung im Wesentlichen eingeraumt. Wenn sich ihre
Wohnung in Unordnung befande, sei das ihr gutes Recht. Es handele sich um Vorarbeiten
fur eine umfassende Renovierung und nur um einen voribergehenden Zustand. Allerdings
habe sie das Ausmalf’ des Aufrdumens unterschatzt. Fir den Wasserfleck in der Kiiche habe
sie bereits die Haftung ibernommen. Die Wohnung sei 34 Jahre alt und dementsprechend

abgewohnt.

Die zustandige Richterin am Amtsgericht Munchen gab der Klagerin vollumfanglich Recht.
Insbesondere halte hier auch die Berechtigung zur fristlosen Kundigung der vorzunehmen-
den Interessenabwagung stand:

»ZU Gunsten der Beklagten ist zu berlcksichtigen, dass es sich in diesem Fall um ein lang-
jahriges Mietverhaltnis handelt und dass die Ersatzwohnraumsuche in Folge des angespann-
ten Wohnungsmarktes in Minchen sehr schwierig ist. Des Weiteren hat das Gericht erhebli-
che Zweifel daran, dass die Beklagte eigenverantwortlich und aus eigener Kraft in der Lage
ist, den vermillten und beschadigten Zustand der streitgegenstandlichen Wohnung zu besei-
tigen. Zu Lasten der Beklagten spricht die langwierige nachhaltige Vertragsverletzung Uber
einen langen Zeitraum hinweg, die Schulduneinsichtigkeit, die Gefahr, dass sich die vorhan-
denen Substanzschaden weiter verschlimmern. Des Weiteren ist hier die fehlende Mitwir-
kung der Beklagten zur Schadensbegrenzung anzufiihren: Sie hat (...) Zutritt zu ihrer Woh-
nung zur Klarung der Wasserschaden durch einen entsprechenden Sachverstandigen bisher
verweigert. Des Weiteren ist durch das Verhalten der Beklagten der Hausfrieden nachhaltig
gestort. Es stehen eventuelle Minderungsrechte anderer Mieter gegenuber deren Vermieter
(...) im Raum. Des Weiteren hat die Beklagte die Klagerpartei mit Vorwirfen beleidigenden
Charakters im Laufe des Verfahrens Uberzogen. So wirft sie der Klagerpartei unseriéses
Verhalten, eine hemmungslose Verdrehung von Tatsachen, sowie Mobbing, ,Entmietung®

und ahnliches vor.*
Eine Raumungsfrist sei der Beklagten angesichts der ohnehin seit der Klindigung verstriche-
nen Zeit nicht einzurdumen. Sie verflige zudem Uber ein Ferienhaus als Ersatzwohnraum.

Urteil des Amtsgerichts Minchen vom 18.07.2018, Aktenzeichen 416 C 5897/18

Das Urteil ist nach Berufung der Beklagten nicht rechtskraftig.
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