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1 Schwierige Mietverhaltnisse

Zusammenfassung

Schwierige Mietverhaltnisse wiirden erst gar nicht entstehen, séhe der Vermieter dem
Mieter auf den ersten Blick an, welches Potenzial tatsachlich in ihm schlummert. Wie
der Bewerberum einArbeitsverhaltnisistauch der Mietaspirantin aller Regel zundchst
ein Schauspieler. Anders als im Arbeitsrecht haben die Vermieter allerdings nicht die
Moglichkeit, eine Probezeit zu vereinbaren, um sich nach ersten Schwierigkeiten von
ihrem Mieter einfach und schnell wieder zu trennen. Freilich kdnnen auch Vermieter
von Wohn- und Gewerberaum ihrem Mieter kiindigen - ggf. auch aufRerordentlich
fristlos. Auch steht ihnen im Fall der arglistigen Tauschung durch den Mieter oder
eines Irrtums in dessen Person das Recht zur Anfechtung des Mietvertrags zu. Raumt
der Mieter allerdings das Mietobjekt danach nicht freiwillig, kann es fiir Vermieter
teuer werden - vor allem brauchen sie viel Geduld. Und dies ist der entscheidende
Unterschied zur arbeitsrechtlichen Kiindigung: Zum Kiindigungszeitpunkt kann der
Arbeitgeber dem gekiindigten Mitarbeiter Hausverbot erteilen und dies auch notfalls
mit staatlicher Gewalt durchsetzen. Der Vermieter hingegen ist in aller Regel gezwun-
gen, ein viele Monate dauerndes gerichtliches Raumungsverfahren gegen seinen ehe-
maligen Mieter zu fiihren. Anschliefend muss er den erstrittenen Titel noch unter wei-
terem Zeit- und Kostenaufwand in der Zwangsvollstreckung durchsetzen.

1.1 Dieschwierigen Mieter

Jeder anfangs noch so unproblematischer Mieter kann zu einem »schwierigen« mutie-
ren. Ursache kdnnen Krankheit, Arbeitslosigkeit, Scheidung und sonstige familidre
Probleme sein. Allerdings zeigt die Erfahrung, dass der Umgang mit dem einstmals
unproblematischen Mieter in der Krise einfacher und effektiver gestaltet werden kann
als mit dem klassisch »schwierigen« Mieter. Die klassisch »schwierigen« Mieter lassen
sich grob wie folgt kategorisieren:

1.1.1 Der Miethomade

Der Mietnomade ist schlicht ein Betriiger: Er begriindet in betriligerischer Absicht
Mietverhéltnisse, zahlt keine Miete und ldsst die Wohnung in aller Regel verwahrlost
zurtick. Unter Umstanden kommen noch Vandalismusschdden hinzu. In vielen Fallen
muss er auch erst aus der Wohnung geklagt werden. Bereits die Bezeichnung als
»Nomade« charakterisiert derartige Mieter als Personen mit »Kettenvorsatz«: Sie zie-
hen also von Mietverhéltnis zu Mietverhaltnis ohne den Willen und in aller Regel auch
ohne die Moglichkeit, Miete zu zahlen und Mietsicherheiten zu leisten.

11



1 Schwierige Mietverhaltnisse

Exakte Zahlen liber das Vorkommen von Mietnomaden existieren nicht, es gibt auch
keine aktuellen Studien hierzu. Wie allerdings eine Studie der Universitat Bielefeld aus
dem Jahr 2011 zeigt, wurden von ca. 1.000 Vermietern immerhin 420 Falle mitgeteilt,
in denen die Mietzahlungen in den ersten drei Monaten eingestellt wurden. In 210 Fal-
len wurde liberhaupt keine Miete gezahlt (Sondergutachten »Mieterschutz und Inves-
titionsbereitschaft im Wohnungsbau Mietausfdlle durch sog. Mietnomaden« der
Fakultat fiir Rechtswissenschaft, Forschungsstelle fiir Immobilienrecht, Prof. Dr. Mar-
kus Artz, Prof. Dr. Florian Jacoby, Januar 2011). Diese Studie diirfte ohne Zweifel auch
noch heute die Realitat widerspiegeln.

Nach den weiteren Ergebnissen dieser Studie kam es zu folgenden Schaden bei den
Vermietern:

Ubersicht iiber Schdden durch Mietnomaden

Schadenshaufigkeit

Mietausfall 98% der Félle
Substanzschaden 69 % der Falle
Verfahrenskosten 48% der Falle
Vollstreckungskosten 31% der Falle
Mé&beleinlagerungskosten 18% der Falle

Ubersicht iiber Schadenshdhe, verursacht durch Mietnomaden

Schadenshohe

2.500 bis 5000 Euro 26% der Félle
5.000 bis 10.000 Euro 27% der Falle
10.000 bis 20.000 Euro 19% der Falle
20.000 bis 50.000 Euro 7% der Félle
50.000 bis 100.000 Euro 1% der Félle

Dem Mietnomaden in gewisser Weise verwandt ist derjenige, der ohne Kettenvorsatz
ein Mietverhdltnis begriindet, obwohl er weif}, dass er seinen mietvertraglichen
Pflichten - eben in Form der Mietzahlung und Leistung einer Mietsicherheit - nicht
wird nachkommen kénnen. Gemeint sind all diejenigen, die sich aufgrund ihrer Ver-
mogenslage gerade die Wohnung oder gar das Haus nicht leisten kdnnen, die/das sie
gerne anmieten wiirden.
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1.1 Dieschwierigen Mieter

1.1.2 Das Messiesyndrom

Die US-amerikanische Sonderschulpadagogin Sandra Felton griindete in den 1980er-
Jahren die Selbsthilfegruppe »Messies Anonymus«. Eine neue Wortschépfung war
geboren: der Messie. Felton selbst litt unter massiver personlicher Wertbeimessungs-
storung. Kurz: Sie sammelte schlicht das, was der Normalbiirger als Miill bezeichnen
wirde. Die Mathematiklehrerin und Mutter zweier Kinder sorgte 23 Jahre lang fiir
Chaos in ihrem Haus in Miami. Den Weg aus ihrer Krise beschritt sie, nachdem ihr
Kiichenboden mehr und mehr verrottete. Ursache: ein seit Wochen defektes Abfluss-
rohr im Klichenschrank unter der Splile. Da der Kiichenschrank mit alten Zeitungen
vollig zugestopft war und das Wasser vom Papier aufgesogen wurde, offenbarte sich
das Debakel erst, als es fast schon zu spat war.

Beim Messie-Syndrom handelt es sich um eine psycho-emotionale Befindlichkeitssto-
rung. Der Begriff »Messie« leitet sich vom englischen Wort »mess« ab. Dieser steht fiir
»Chaos«, »Unordnung« oder auch »Durcheinander«. Die korrekte englische Bezeich-
nung fir die Erkrankung lautet »compulsive hoarding« (zwanghaftes Horten/Anh&u-
fen). Der Begriff wurde zunachst durch die Medien gepragt, wird heute jedoch auch
zunehmend im fachlichen Diskurs verwendet. Jemand, der am Messie-Syndrom lei-
det, sammelt vieles und kann Gesammeltes nicht mehr loslassen. Haufig werden
Gegenstande so zwanghaft gesammelt, dass in den Raumen wenig bis gar keine Ord-
nungsstruktur mehr zu erkennen ist. Die Haushaltsfiihrung stellt fiir Betroffene mit
Messie-Syndrom eine permanente Uberforderung dar, was in extremen Fallen bis zur
vollstéandigen Vermiillung der Wohnung fiihren kann. Ist dies der Fall, liegen in der
Regel weitere psychische Erkrankungen zugrunde wie Sucht, hirnorganisches Psycho-
syndrom usw.

Vom Messie-Syndrom Betroffene sind haufig gesellschaftlich und beruflich engagiert
bis zur Selbstiiberforderung und kompensieren damit ihre Probleme im privaten
Bereich. Messies sind also letztlich Menschen, die nicht in der Lage sind, zwischen
gestalteter Ordnung und gesunder Unordnung zu wahlen. Sie leben in chaotischen
Strukturen und sind diesen hilflos ausgeliefert. Ein Leben in permanentem Chaos
macht ihnen Angst, erzeugt Stress und das Gefiihl von Inkompetenz. Die Entfaltung
der eigenen Personlichkeit ist blockiert.

Verwahrlosung und Vermiillung von Wohnungen missen jedoch nicht zwangsweise
etwas mit dem Messie-Syndrom zu tun haben. Auch Suchtkranke oder Menschen, die
unter Depressionen leiden, vernachldssigen haufig ihre Wohnungen. Gleiches gilt fiir
alte Menschen, die aufgrund von Gebrechlichkeit oft nicht mehr in der Lage sind, ihre
Wohnung sauber zu halten.
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1 Schwierige Mietverhaltnisse

Schétzungen zufolge sind etwa 300.000 Menschen in Deutschland vom Messie-Syn-
drom im engeren Sinne betroffen. Freilich existieren keine genauen Zahlen, da es zum
einen an einer verbindlichen Definition des Begriffs und seiner Abgrenzung mangelt
und zum anderen die Dunkelziffer hoch sein diirfte. Nach Schatzungen von Selbsthil-
fegruppen leben gar rund 2,5 Millionen Menschen in Deutschland mit dem sogenann-
ten Messie-Syndrom.

Weiteren Schatzungen zufolge sind ca. drei Viertel aller Messies Frauen. Wie das Bei-
spiel der Amerikanerin Felton zeigt, sind es aber auch liberwiegend die Frauen, die
Wege aus der Krise suchen und sich um Hilfe bemiihen. So betroffen wohl das weibli-
che Geschlecht vom Messie-Syndrom ist, so intensiv suchen die Frauen auch den Weg
aus ihrer Misere, wohingegen sich das mannliche Pendant seinem Schicksal tiberwie-
gend untatig ergibt.

1.1.3 Querulatorische Charaktere

Als »Querulant« (von lat. »queri« - »vor Gericht klagen«) wurden urspriinglich in der
Rechtsprechung Menschen bezeichnet, die trotz geringer Erfolgsaussicht besonders
unbeirrbar und zah einen Rechtskampf fiihren. Im deutschen Rechtsraum tauchte die
Bezeichnung »Querulant« 1793 in PreuRen auf. Man verstand darunter »Prozessierer,
Rechthaber und Krakeeler, die den Gerichten Schwierigkeiten bereiteten. Man befiir-
wortete damals durchaus eine strafrechtliche Verantwortlichkeit dieser Menschen.

Der Begriff »Querulant« wird heute jedoch auch im psychiatrischen Kontext verwen-
det: Er steht entweder fiir ein eigenes, wahnhaftes Krankheitsbild bzw. eine Person-
lichkeitsstorung oder fiir ein begleitendes Symptom anderer psychischer Stérungen.
Dabei steht ein geringfiigiger oder vermeintlicher Anlass kaum noch im Verhéltnis zum
rechthaberischen, misstrauischen, fanatischen und unbelehrbaren Vorgehen dieser
Menschen. Auch Personen, die bei Behdrden oder vor Gericht standig unbegriindete
Antrage stellen, werden als »Querulanten« bezeichnet.

Die Anwendung des Begriffs ist rechtlich problematisch, steht doch beim Vorliegen
einer derartigen Stérung auch die Prozessfahigkeit in Frage. Eine gesetzliche Defini-
tion des Querulanten fehlt jedenfalls, weshalb auch missbrauchliche oder fehler-
hafte Verwendungen des Begriffs diskutiert werden. Der klassische Prototyp ist
jedenfalls der Rechtsquerulant. Er ist aus reiner Rechthaberei widerspenstig. Ein
typisches Beispiel ist der Streit tiber die exakte Grenzziehung zwischen zwei Grund-
stiicken.
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1.1 Dieschwierigen Mieter

Bei den vor Gericht notwendigen psychiatrischen Gutachten geht es vor allem um die
Beurteilung der Zurechnungsfahigkeit bei Straftaten wie Beleidigung, Verleumdung
und Korperverletzung. Der Querulant neigt namlich zur Beleidigung seines Gegen-
lbers. Da er es gerne besonders genau nimmt, kann es auch zu unberechtigten oder
unverhaltnismaRigen Strafanzeigen des querulatorischen Mieters gegen seinen Ver-
mieter kommen.

Um aufgeheizte Situationen nicht eskalieren zu lassen, sollten harte Konfrontationen
mit Querulanten unbedingt vermieden werden. Vermieter sollten zwar klar und ver-
bindlich auftreten, jedoch nie verbissen wirken. Sie sollten lieber Fragen stellen, statt
Anweisungen zu geben, und eine flirsorgliche Haltung einnehmen, um Stress zu redu-
zieren.

1.1.4 Der Gewalttater

Auch ihm steht es in der Regel nicht auf der Stirn geschrieben: dem aggressiven
(potenziellen) Mieter. Von ihm gehen in aller Regel grobste Beleidigungen, Bedrohun-
gen und Tatlichkeiten gegen Vermieter, dessen Angehdrige oder Beauftragte, Mitbe-
wohner, Mitmieter und Nachbarn aus. Die Handhabe gegen ihn ist in aller Regel ein-
fach: Bereits nach erstmaligen entsprechenden Verfehlungen wird der Vermieter das
Mietverhéltnis auRerordentlich fristlos kiindigen kénnen.

1.1.5 Der (Sucht-)Kranke

Die Erkrankung eines Mieters an sich stellt selbstversténdlich noch kein Problem fiir
den Vermieter dar. Es sind vielmehr die Folgen, die Schwierigkeiten bereiten kénnen.
So sind (Sucht-)Kranke abhangig von Art und Schwere ihrer Erkrankung in vielen Fal-
len nicht mehrin der Lage, ihren mietvertraglichen Pflichten nachzukommen. Dies gilt
insbesondere hinsichtlich Reinigung und Pflege des Mietobjekts, sodass sich messie-
artige Storungen entwickeln kdnnen. Vom Suchtkranken konnen Jugendgefdhrdun-
gen ausgehen, zum Beispiel wenn weitere Drogensiichtige das Wohnhaus aufsuchen
oder gar in der Wohnanlage mit Drogen dealen. Durch den alkoholkranken Mieter kdn-
nen Larmbeldstigungen entstehen. Auch er, wie der drogensiichtige Mieter, kann mes-
sietypische Verhaltensweisen an den Tag legen.
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1.1.6 Jedes Mietverhaltnis kann zum »schwierigen« mutieren

Personliche Schicksalsschlage wie Arbeitslosigkeit, Scheidung oder Gebrechlichkeit
aufgrund hohen Lebensalters konnen jedes noch so unproblematische Mietverhaltnis
zu einem »schwierigen« mutieren lassen. Der urspriinglich zuverldssige Mieter zahlt
plotzlich nicht mehr piinktlich seine Miete. Durch die Eingangstiir des liebenswerten
Rentnerehepaars dringt erheblicher Gestank. Die Dynamik menschlichen Schicksals
pragt selbstverstandlich auch das ndhere Umfeld und somit das Mietverhltnis:

BEISPIEL

Der einstmals erfolgreiche Vorstand eines international renommierten
Pharmaunternehmens wird plotzlich zum Sozialfall. Der angesehene Anwalt
verfallt dem Alkohol. Die nette Sekretdrin aus dem zweiten Stock empfangt
seit geraumer Zeit zweifelhafte Mannerbesuche.

All das sind keine Stereotypen, sondern verbreitete Konstellationen im Vermieterall-
tag, die zu erheblichen Problemen fiir den Vermieter fiihren kdnnen.

1.2 Probleme fiir den Vermieter

Der schwierige Mieter stellt nicht nur ein Problem fiir das Mietverhaltnis an sich dar,
dariiber hinaus kénnen seine Beziehungen zu Nachbarn, weiteren Mietern, anderen
Wohnungseigentiimern oder auch Behorden schwierig werden - und damit auch zu
einem Problem fiir den Vermieter.

1.2.1 Der Vermieter als »Zustandsstorer«

BEISPIEL

Der Gestank aus der Messie-Wohnung dringt durch die Eingangstiir in das
gemeinschaftliche Treppenhaus, der Querulant beldstigt/beleidigt andere
Mieter oder Bewohner, der potenzielle Gewalttater bedroht nicht nur den Ver-
mieter, sondern auch andere Mieter oder Bewohner des Hauses.

Auch wenn sich Vermieter an dieser Stelle zunachst einmal die Frage stellen, warum
die genannten Beispiele denn tiberhaupt zu einem Problem fiir sie werden kdnnten,
ist die Antwort eine denkbar einfache: Zunachst legt zwar der Mieter ein Verhalten an
den Tag, das stort. Er wird daher auch als sog. »Handlungsstorer« bezeichnet. Der Ver-
mieter schafft allerdings durch seinen stérenden Mieter einen ebenso storenden
Zustand. Und hierfiir kann auch er zur Verantwortung gezogen werden, namlich als
sog. »Zustandsstorer«.
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Nach unserem Rechtssystem kann von jedem »Storer« Unterlassung verlangt wer-
den. Auch wenn es auf den ersten Blick am effektivsten scheint, den »Handlungssto-
rer« entsprechend in Anspruch zu nehmen, existiert kein Rechtssatz, dass dies zwin-
gend erforderlich ist. MalRgeblich ist immer, was am ehesten erfolgversprechend
und effizient erscheint. Statt der Inanspruchnahme des eigentlich stérenden Mie-
ters, kann es im Einzelfall also durchaus forderlicher sein, allein den Vermieter in
Anspruch zu nehmen. Freilich kdnnen stets auch beide gemeinsam verantwortlich
gemacht werden.

Ist Wohnungseigentum vermietet und nutzt der Mieter die Wohnung oder die Teilei-
gentumseinheit zweckbestimmungswidrig, ist es allerdings vorteilhafter, den Mieter
auf Unterlassung in Anspruch zu nehmen (vgl. LG Bochum v. 16.7.2018, I-1 O 318/17,
ZMR 2018, 850). Gegen ihn kann ein entsprechendes Urteil namlich einfacher voll-
streckt werden.

1.2.2 Probleme mit der Nachbarschaft

Der »schwierige« Mieter kann zundchst einmal zu Problemen in seiner Nachbarschaft
fiihren. Als Nachbarschaft sind hier nicht weitere Mieter im Haus gemeint und auch
nicht andere Wohnungseigentlimer in einer Wohnungseigentumsanlage (zu diesen
nachfolgend), sondern andere Grundstiickseigentiimer in der ndheren Umgebung.
Bekanntlich existiert bei uns, wie in anderen Rechtsordnungen, ein sog. Nachbar-
recht.

Grundsatzlich kann der Eigentiimer frei entscheiden, ob er sein Grundstiick pflegt
oder verwildern ldsst. Entsprechendes gilt fiir den Mieter. Hat dieser etwa ein Einfami-
lienhaus oder eine Doppelhaushalfte gemietet, begriinden Storungen des Nachbarn,
die lediglich das asthetische Empfinden beim Anblick eines ungepflegten Nachbar-
grundstlicks betreffen, keinerlei Rechtsanspriiche. Deshalb bestehen keine Nachbar-
anspriiche etwa auf die Beseitigung von Baumaterialien, Autowracks, alten Stangen,
Blech, sonstigem Gerlimpel und Baugeraten. Unabhangig hiervon aber kdnnen die
Ordnungsbehdrden bei langer dauernder Lagerung von Baumaterial und Geriimpel
auf dem Grundstiick die Beseitigung auf Kosten des Eigentiimers durch Ersatzvor-
nahme veranlassen (VG Berlinv. 5.5.1994, 13 A 10/94, GE 1994, 862).

Auch der Anblick von Mill auf dem vermieteten Grundstiick ist als dsthetische Immis-
sion vom Nachbarn zundchst hinzunehmen. Etwas anderes gilt freilich dann, wenn ord-
nungsbehordlich relevante Gefahren entstehen. Dann bestehen Abwehr- und Beseiti-
gungsanspriiche des Nachbarn aus den §§862 Abs. 1, 1004 Abs. 1 BGB grundsatzlich
gegeniiber dem Vermieter als Grundstiickseigentiimer. Dies ist insbesondere bei
Geruchsbeldstigung und Gesundheitsgefahrdung vor allem durch Ungezieferbefall der
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Fall (OVG Koblenz v. 6.5.2003, 8 B 10668/03, IBRRS 41152). Eine »wilde Mdllablagerung«
ist ebenfalls unzuldssig, der Miill ist zu entsorgen (LG Frankfurt a. M. v. 8.6.2005, 5/33 Ns
8910 Js219753/03,NZM 2005, 679). Es stellt eine Ordnungswidrigkeit des Vermieters dar,
wenn Abfélle auf seinem Hausgrundsttick nicht entsorgt werden, die sein am Messie-
Syndrom leidende Mieter zuvor gesammelt hatte (BVerwG v. 11.12.1997, 7 C 58/96, NJW
1998, 1004). Der Eigentiimer eines mit Miill beladenen Grundstiicks ist auch Abfallbesit-
zer im Sinne des §3 VI KrW-/AbfG und als solcher als Storer zur Beseitigung dieser Sto-
rung verpflichtet. Dies gilt auch, wenn der Miill von Dritten unberechtigt abgelagert wor-
denist.

1.2.3 Probleme mit anderen Mietern

Der »schwierige« Mieter kann flir den Vermieter auch in Bezug auf seine weiteren
Mietverhéltnisse problematisch werden. Auch wenn andere Mieter ggf. Beseiti-
gungs- und Unterlassungsanspriiche bei bestimmten Verhaltensweisen gegen den
»schwierigen« Mieters geltend machen kdnnen, ist der Vermieter aus dem Mietver-
trag verpflichtet, dem Mieter die Mietsache in einem zum vertragsgemalen
Gebrauch geeigneten Zustand zu tiberlassen und sie wahrend der Mietzeit in diesem
Zustand zu erhalten. Von einem vertragsgemafien Zustand der Mietsache kann aber
dann nicht mehr ausgegangen werden, wenn der Mieter Belastigungen anderer Mie-
ter ausgesetztist.

1.2.3.1 Mietminderung

Besonders schmerzhaft wird es fiir den Vermieter dann, wenn sein »stérender« Mie-
ter der Grund dafir ist, dass Minderungsanspriiche der librigen Mieter entstehen
und umgesetzt werden. Dringen etwa aus der Wohnung des am Messie-Syndrom lei-
denden Mieters lible Geriiche ins Treppenhaus und ggf. bis in die Diele der dariiber
gelegenen Wohnung, steht den Mietern dieser Wohnung ein Minderungsrecht zu.
Weigert sich der Vermieter, den Mangel zu beseitigen, kann der Mieter sogar einen
Sachverstéandigen mit der Feststellung der Geriiche beauftragen und verlangen,
dass ihm die dadurch entstandenen Kosten vom Vermieter ersetzt werden (LG Ber-
lin v. 28.1.2011, 65 S 296/10, WuM 2011, 155 = GE 2011, 821). Freilich fihren immer
wieder auch Larmbelastigungen durch einzelne Mieter zu Mietminderungsanspri-
chen anderer Mieter.
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BEISPIELE MIT MINDERUNGSQUOTE

Bordell/Prostitution

Allein das Vorhandensein eines Bordells im Haus stellt eine Einschran-
kung des Gebrauchs der Mietwohnung dar, die eine Minderung von 10 %
rechtfertigt; konkret nachgewiesene Stérungen konnen eine zusatzliche
Minderung rechtfertigen (AG Tempelhof-Kreuzberg v. 4.6.2015,23 C
25/15, juris).

Hier ein Auszug aus einem Urteil des LG Wiesbaden, das dem Inhaber
einer heilgymnastischen Praxis 30 % Mietminderung wegen der Nach-
barschaft zu einem Prostitutionsbetrieb zubilligte: »Eine Mietminderung
ist angemessen, denn unabhéngig davon, ob sich konkrete Stérungen
ereignet haben und ungeachtet der Frage, wie sich die Einnahmesitua-
tion des Mieters entwickelt hat, existiert trotz eines Wertewandels in der
Gesellschaft immer noch ein beachtlicher Prozentsatz in der Bevolke-
rung, der Prostitution sozial-ethisch negativ bewertet und Bereiche, in
denen Prostitution ausgetibt wird, meidet. Nach der Lebenserfahrung
ist davon auszugehen, dass sich beim Betrieb einer heilgymnastischen
und rehabilitativen Praxis die Kundschaft zu einem nicht unerheblichen
Prozentsatz aus alteren Personen und aus Kindern zusammensetzt, also
aus Bevolkerungsteilen, die nicht in die Nahe eines Prostitutionsbe-
triebs geraten wollen bzw. sollen. Im Hinblick darauf, dass in einer gro-
Reren Stadt zahlreiche alternative Mdglichkeiten des Besuchs einer heil-
gymnastischen und rehabilitativen Praxis bestehen, liegt es auf der
Hand, dass der Betrieb des Mieters unmittelbar eine nicht unbeachtliche
Beeintrachtigung erleidet, die mit 30% zu bewerten ist. Mithin schuldet
der Mieter nur 70 % der vereinbarten Monatsmiete.« (LG Wiesbaden v.
3.11.2011, 5 S 8/08, juris).

Beldstigung durch Prostitution in der Nachbarwohnung: 20 % (AG Wies-
baden v. 10.2.1998, 92 C 3285/97, WuM 1998, 315)

Beldstigung durch ein Bordell im Haus: 15% (AG Schonebergv.
29.10.1992,8 C 171/92, MM 1993, 141)

Bordellbetrieb im Haus: 10% (LG Berlin v. 4.3.2008, 65 S 131/07, GE 2008,
671)

keine Minderung aber bei Wissen um die Prostitution bei Vertragsab-
schluss und soweit keine konkreten Belastigungen gegeben sind (LG
Berlinv. 21.4.2008, 63 S 210/07, GE 2009, 453)

Minderung im Bereich der Geschaftsraummiete nur dann, wenn kon-
krete Beeintrdchtigungen im »Mieter-Mix« auftreten und eine konkrete
Vereinbarung im Mietvertrag tiber einen bestimmten »Mietermix« oder
ein bestimmtes »Milieuniveau« nicht existiert (BGH v. 26.9.2012, Xl ZR
122/11, NJW-RR 2012, 1480)
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20

Gestank

bei Verunreinigungen des Treppenhauses, Geruchsbeldstigung und bei
Exkrementen im Treppenhaus durch den Hund des Nachbarn: 20% (AG
Minsterv. 22.6.1995, 8 C 749/94, WuM 1995, 534)

Geruchsbeladstigung aus der Wohnung eines alten und kranken Nach-
barn: 10% (LG Berlin v. 28.1.2011, 65 S 296/10, WuM 2011, 155)

Larm

extreme Larmbeldstigung durch Musik und Schreien durch Nachbarn:
20% (AG Bremen v. 9.3.2011, 17 C 105/10, NZM 2012, 383 = WuM 2011,
362)

Larmbelastigung durch sehr hdufiges lautstarkes Feiern anderer Mieter
bis spat in die Nacht an den Wochenenden: 20% (AG Liinen v. 16.12.1987,
14 C 182/86, NJW-RR 1988, 1041 = WuM 1988, 348)

hadufiges und lautstarkes Feiern anderer Mieter: 20% (LG Dortmund v.
19.5.1988, 17 S 47/88, NJW-RR 1988, 1041 = WuM 1988, 348)

Klaviertiben mehr als zwei Stunden taglich aulRerhalb der Ruhezeit: 20 %
(AG Diisseldorfv. 28.7.1988, 20 C 79/87, DWW 1988, 357)

ruhestorender Larm aus anderen Mietwohnungen: 20 % (AG Kerpen v.
14.9.1983,3 C 181/83, WuM 1987, 272)

Storung der Nachtruhe durch Gaststattenlarm: 15% (AG Bonn v.
19.7.1990, 5 C 274/90, WuM 1990, 497)

vermeidbarer Larm von Kindern innerhalb der allgemeinen Ruhezeit:
10% (AG Neuss v. 1.7.1988, 36 C 232/88, WuM 1988, 264)
Larmbelastigung durch musizierende Nachbarn zur Mittagszeit und
nach 20 Uhr: 5% (LG Berlin v. 15.3.2011, 65 S 59/10, GE 2011, 752)
Larmbelastigung durch Streitgesprache der Nachbarn, vor allem nachts:
5% (AG Bergisch Gladbach v. 24.7.2001, 64 C 125/00, WuM 2003, 29)
Beldstigung durch Urinstrahlgerdusche durch Stehpinkler in der Nach-
barwohnung: 10% (LG Berlin v. 20.4.2009, 67 S 335/08, GE 2009, 779)

Rauchen

kalter Zigarettenrauch aus der Nachbarwohnung: 10% (LG Berlin v.
7.10.2008, 65 S 124/08, juris)

Beldstigung durch Zigarettenrauch aus der Nachbarwohnung: 5% (AG
Kerpen v. 28.4.2010, 110 C 212/09, WuM 2010, 764)

Beladstigung durch rauchende Nachbarn: 5% (LG Hamburg v. 15.6.2012,
311 S92/10, WuM 2012, 496)

Beldstigung durch in das Schlafzimmer dringenden Rauch eines anderen
Mieters (LG Berlinv. 10.8.2017, 65 S 362/16, GE 2017, 1470)

Tierhaltung

Larmbelastigung durch Hundegebell: 16 % (BGH v. 20.6.2012, VIl ZR
268/11, NJW-RR 2012, 977 = WuM 2012, 508)
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* Belastigung durch streunende Katzen, die vom Nachbarn angelockt und
gefiittert werden: 15% (AG Bonnv. 27.11.1985, 5 C 175/85, NJW 1986,
1114)

e bestialischer Gestank durch Frettchen in der Nachbarwohnung: 33%
(AG Kdln v. 27.9.1988, 201 C 457/87, WuM 1989, 234)

Ungeziefer

* vereinzelte Kakerlaken trotz UngezieferbekampfungsmaRnahme: 10 %
(AG Kéln v. 18.3.1997, 209 C 349/96)

Das AG Tiergarten (v. 23.12.2004, 3b C 404/04, GE 2005, 191) hatte dem Mieter eine
Mietminderung in Hohe von 15 % zugesprochen, weil sich in der Nachbarwohnung ein
Totungsdelikt mit Brandstiftung ereignete: »Es liegt hierbei im Allgemeinen auf der
Hand, dass schwerste kriminelle Straftaten, die ein Hausbewohner in einer Nachbar-
wohnung begeht, bei dem als Nachbarn betroffenen redlichen Mieter Gefiihle der
Angst und Unsicherheit hervorrufen ... Soweit mithin die Klagerin als Wohnungsver-
mieterin flir die Folgen einer im Mietwohnhaus durch einen Hausbewohner begange-
nen Straftat durch die Hinnahme eine Mietkiirzung mit einzustehen hat, erscheint
diese Rechtsfolge auch nicht unbillig. Denn ihre Auswahl und damit die Schaffung
eines sozialvertraglichen Wohnumfeldes auf dem Grundstiick oblag und obliegt ihr
allein, wahrend es der Mieterin eben nicht moglich war und ist, sich ihre Nachbarn und
Mitbewohner im Haus selbst auszusuchen.«

Die Begriindung des Gerichts bringt es auf den Punkt: Nicht der Mieter kann sich seine
Mitmieter aussuchen. Es ist vielmehr der Vermieter, der die Mieter aussucht. So er
einen Fehlgriff bei der Auswahl eines Mieters getan hat, muss er auch fiir die Folgen
aufkommen.

1.2.3.2 Druckkiindigung?

Das Arbeitsrecht kennt sie - die Druckkiindigung: Auf Druck von Dritten wird der
Arbeitgeber gezwungen, das Arbeitsverhaltnis mit seinem Arbeitnehmer zu beenden.
Dritte kdnnen zum einen Mitglieder der Belegschaft, also andere Mitarbeiter sein.
Dritte kdnnen aber auch Kunden des Arbeitgebers sein.

Ohne an dieser Stelle auf nahere Details zum Arbeitsrecht einzugehen, stellt sich
natirlich die Frage, ob eine Druckkiindigung auch im Bereich des Mietrechts infrage
kommen kann, ob also insbesondere die librigen Mieter den Vermieter zwingen kon-
nen, das Mietverhaltnis mit dem stérenden Mieter zu beenden. Diese Frage ist zu ver-
neinen, dadie Wohnungelementarer Lebensmittelpunkt des Menschenistund andere
Mieter letztlich nicht erzwingen konnen, dass ein fiir sie ldstiger Mitmieter aus dem
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Haus geworfen wird. Ihnen steht es vielmehr frei, ihr Mietverhaltnis zu kiindigen und
bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist ggf. die Miete zu mindern.

Achtung

Sollte der Vermieter Kenntnis von erheblichen Vertragsverletzungen einzelner Mieter haben
und gegen diese nicht einschreiten und werden damit die Interessen anderer Mieter beein-
trachtigt, sind diese ggf. zur auRerordentlichen fristlosen Kiindigung berechtigt. In diesem
Fall drohen dem Vermieter zusatzlich Schadensersatzanspriiche wegen eines etwaigen
Kiindigungsfolgeschadens des Mieters.

1.2.4 Probleme in der Eigentiimergemeinschaft

Handelt es sich bei dem Vermieter um ein Mitglied einer Wohnungseigentiimerge-
meinschaft, kann ihm sein schwieriger Mieter schnell Probleme auch in der Eigenti-
mergemeinschaft und mit seinen Miteigentiimern bereiten.

1.2.4.1 Priifen, ob Vermietungszustimmung erforderlich ist

Zunachst sollte jeder vermietende Wohnungseigentiimer die Teilungserklarung und
Gemeinschaftsordnung dahin gehend Uberpriifen, ob er seine Wohnung tiberhaupt
vermieten darf. Durch eine Vereinbarung wie die Gemeinschaftsordnung kann die Ver-
mietungsbefugnis namlich auch ausgeschlossen werden.

Allerdings sind Vermietungsverbote in der Praxis des Wohnungseigentumsrechts die
absolute Ausnahme. Vermieter sollten allerdings ihre Teilungserklarung mit Gemein-
schaftsordnung dahin gehend liberpriifen, ob inihrem Ausnahmefall ein Vermietungs-
verbot vereinbart ist, um zumindest im Hinblick auf ggf. kommende Auseinanderset-
zungen vorgewarnt zu sein.

Die Vermietung kann hiervon unabhéangig derart beschrankt werden, dass sie von der
Zustimmung eines Dritten - in aller Regel des Verwalters - abhangig ist (BGH v.
15.6.1962, V ZB 2/62, WM 1962, 822; BayObLG v. 14.9.1987, 2 Z 38/87, NJW-RR 1988,
17 = ZMR 1988, 106). Als Inhalt des Sondereigentums kann im Rahmen der Teilungs-
erklarung oder der Gemeinschaftsordnung wirksam bestimmt werden, dass ein Woh-
nungseigentiimer zur Uberlassung der Wohnung an einen Dritten im Rahmen einer
Vermietung der Zustimmung des Verwalters oder aber der Mehrheit der Ulbrigen
Eigentlimer bedarf. Die so erforderliche Zustimmung darf allerdings nur aus wichti-
gem Grund verweigert werden (BayObLG v. 23.10.2003, 2Z BR 141/03, ZfIR 2004, 378 =
MietRB 2004, 83).
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Achtung

Das Zustimmungserfordernis muss als Vereinbarung - beispielsweise in der Gemeinschafts-
ordnung - festgelegt werden. Ein entsprechender Mehrheitsbeschluss ware nicht ausrei-
chend. Fiir eine derartige Regelung fehlt den Wohnungseigentiimern namlich die erforderli-
che Beschlusskompetenz. Ein dennoch gefasster Beschluss ware demnach nichtig.

Ist ein Zustimmungserfordernis vereinbart, muss der Vermieter vor der Vermietung
dem Zustimmungsberechtigten Auskiinfte Uber den kiinftigen Mieter erteilen. Die
Wohnungseigentiimer kénnen den betreffenden Wohnungseigentiimer auch per
Mehrheitsbeschluss verpflichten, vor Abschluss des Mietvertrags nahere Angaben
liber die Person des Mieters zu machen. Kommt der Eigentlimer dieser Verpflichtung
nicht nach, ist dies aber kein wichtiger Grund, die Zustimmung zu verweigern (LG
Mannheim v. 29.9.1977, 4 T 336/76, ZMR 1979, 319).

1.2.4.2 Grundsatzlich bleibt Vermieter als Eigentlimer verantwortlich

Im Rahmen des Mitgebrauchs hat der Mieter zwar grundsatzlich dieselben Rechte wie
der Wohnungseigentiimer, ihn treffen jedoch auch dieselben Pflichten. Vermietende
Wohnungseigentiimer sollten sich dabei vor Augen fiihren, dass sie bei bestimmungs-
widrigem Gebrauch durch ihre Mieter selbst Adressaten von entsprechenden Mal3-
nahmen der Eigentiimergemeinschaft sein kénnen. Die Beseitigung von vom Mieter
ausgehenden Stérungen kann direkt vom vermietenden Eigentiimer beansprucht
werden. Denn der Wohnungseigentiimer ist dazu verpflichtet, von seinem Sonderei-
gentum nur in den Grenzen des § 14 WEG Gebrauch zu machen.

Ein Wohnungseigentiimer ist den anderen Wohnungseigentlimern gegeniiber also
verpflichtet, jegliche - insbesondere auch psychische - Beeintrachtigungen durch
einen Mieter seines Sondereigentums, die den rdumlich-gegenstandlichen Bereich
des Sondereigentums der anderen behindern, zu verhindern oder abzustellen (Saar-
landisches OLG v. 4.4.2007, 5 W 2/07, NJW 2008, 80 = ZMR 2007, 886).

Neben dem Anspruch gegen den Mieter auf Beseitigung von Gegenstdnden auf
gemeinschaftlichen Flachen im Hof und Flur der Wohnanlage besteht auch ein Rau-
mungsanspruch gegen den vermietenden Eigentliimer (LG Braunschweig v. 2.3.2012,
6 S360/11, ZMR 2012, 570).

Ein Wohnungseigentiimer kann insbesondere durch die iibrigen Wohnungseigentiimer
bzw. nach entsprechender Beschlussfassung durch die teilrechtsfahige Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer dazu verpflichtet werden, eine von seinem Mieter oder Pach-
ter vorgenommene unzulassige bauliche Veranderung zu beseitigen bzw. beseitigen zu
lassen (LG Berlin v. 7.7.2016, 85 S 103/15 WEG, ZWE 2017, 130).
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Der vermietende Wohnungseigentiimer sollte grundsatzlich darauf achten, dass im
Mietvertrag keine Bestimmung aufgenommen wird, die der Gemeinschafts- oder
Hausordnung widerspricht. Vielmehr sollten die Wohnungseigentiimer ihre Pflichten
mit denen des Mieters in Einklang bringen und in den Mietvertrag eine Regelung auf-
nehmen, die den Mieter dazu verpflichtet, die Gemeinschafts- sowie die Hausordnung
zu beachten. Um den Mieter wirksam auch an kiinftige Beschliisse der Gemeinschaft
insbesondereim Rahmen der Hausordnung zu binden, sollte eine dynamische »Anpas-
sungsklausel« in den Mietvertrag aufgenommen werden. Dies kann jedoch dann pro-
blematisch werden, wenn eine derartige Klausel als »Allgemeine Geschaftsbedin-
gung« zu beurteilen ist. Eine entsprechende Individualvereinbarung ist hingegen
unproblematisch moglich (siehe Kap. 2.2.1.1).

Unterlassung stérender Nutzung

Kommt es zu Problemen mit dem Mieter, hat der Vermieter alle zumutbaren Maltnah-
men zu ergreifen, um die Stérung zu beenden. Nutzt der Mieter etwa die Wohnung
entgegen ihrer Zweckbestimmung nicht zu Wohnzwecken, sondern (ibt er in ihr eine
berufliche Tatigkeit aus, die mehr stort als die reine Wohnnutzung, kénnen die lbri-
gen Wohnungseigentliimer zwar den Mieter direkt auf Unterlassung in Anspruch neh-
men (LG Bochum v. 16.7.2018, 1-1 O 318/17, ZMR 2018, 850). Sie konnen sich aber auch
an den vermietenden Wohnungseigentiimer halten. Dieser ist den anderen Woh-
nungseigentiimern gegenliber verpflichtet, die zweckbestimmungswidrige Nutzung
zu unterlassen (OLG Celle v. 24.9.2003, 4 W 138/03, ZMR 2004, 689). Er kann sich hier
auch nicht etwa darauf zuriickziehen, eine Einwirkung auf seinen Mieter sei ihm ange-
sichts der mietvertraglichen Gestaltung nicht moglich (BGH v. 4.5.1995, V ZB 5/95,
MDR 1995, 895).

Achtung

Vermietende Wohnungseigentliimer miissen bei der Mietvertragsgestaltung stets die
Zweckbestimmung ihrer Sondereigentumseinheit nach der Teilungserklarung beriicksichti-
gen und beachten. Ist hiernach bei Wohnungen ausschlieflich eine Wohnnutzung zuldssig,
darf der Vermieter seinem Mieter im Mietvertrag nicht etwa gestatten, in der Wohnung eine
Anwaltskanzlei, eine Zahnarztpraxis oder eine Musikschule zu betreiben. Der Vermieter kann
seinem Mieter im Verhaltnis zu den librigen Wohnungseigentiimern namlich grundsatzlich
nicht mehr Rechte einrdumen, als er selbst hat. Die Konsequenzen sind fiir den Vermieter in
doppelter Hinsicht erheblich: Die Gibrigen Wohnungseigentiimer kénnen von ihm zum einen
Unterlassung der zweckbestimmungswidrigen Nutzung verlangen. Der Mieter kann zum
anderen Schadensersatzanspriiche gegeniliber dem Vermieter geltend machen, weil er die
Mietrdume zum vertraglich vereinbarten Zweck nicht mehr nutzen kann.
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Im Fall zweckbestimmungswidriger Nutzung wie auch bei sonstigen Stérungen, die
vom Mieter ausgehen, konnen die tibrigen Wohnungseigentiimer - oder nach entspre-
chender Beschlussfassung die Wohnungseigentiimergemeinschaft - vom Vermieter
allerdings nicht eine konkrete Vorgehensweise gegen den stérenden Mieter verlan-
gen. Wie der Vermieter die Stérungen unterbindet, bleibt vielmehr ihm {berlassen.
Die librigen Eigentiimer kénnen dem vermietenden Wohnungseigentiimer nicht etwa
vorschreiben, er misse das Mietverhaltnis kiindigen (OLG Karlsruhe v. 20.9.2000, 14
Wx 98/00, ZMR 2002, 151). Etwas anderes gilt allerdings dann, wenn die Kiindigung die
einzige geeignete MaRnahme darstellt, um den stérenden Zustand zu beenden (BGH
v. 12.12.2003, V ZR 98/03, NJW 2004, 1035 = NZM 2004, 312; OLG Disseldorf v.
21.10.2008, 1-3 Wx 240/07, WE 2009, 23).

BEISPIEL 1

Entgegen der Zweckbestimmung nutzt der Mieter die Wohnung als Steuerbe-
raterkanzlei. Die librigen Wohnungseigentiimer kdnnen vom vermietenden
Wohnungseigentiimer lediglich die Unterlassung dieser zweckbestimmungs-
widrigen Nutzung verlangen, nicht aber etwa die Kiindigung des Mietverhalt-
nisses. Wie der Vermieter die Unterlassung der zweckbestimmungswidrigen
Nutzung letztlich durchsetzt, muss ihm liberlassen bleiben.

BEISPIEL 2

Der hochgradig aggressive Mieter beleidigt und bedroht andere Wohnungsei-
gentlimer bzw. deren Mieter. Hier kommt letztlich nur eine aufRerordentliche
fristlose Kiindigung des Mietverhaltnisses in Betracht. Diese Kiindigung kon-
nen die Uibrigen Wohnungseigentiimer von dem vermietenden Wohnungsei-
gentlimer verlangen.

Soweit sich der Anspruch der Gemeinschaft - wie in den meisten Fallen - auf Unterlas-
sung der unzuldssigen Beldstigungen richtet, ist diese Unterlassungsverpflichtung
gemaft §890 ZPO zu vollstrecken. Der Wohnungseigentiimer muss dann alle zumutba-
ren MalRnahmen treffen, um die rechtswidrige Nutzung der Wohnung zu unterbinden.
Ihn trifft also die vollstreckungsrechtliche Beseitigungspflicht, die darin besteht, alles
ihm Mogliche zu tun, um einen andauernden rechtswidrigen Verletzungszustand zu
beseitigen (LG Miinchen Iv. 15.1.2018, 1 S 1401/17, ZMR 2018, 443).
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1.2.4.3 Konsequenzen fiir den Vermieter

Schadensersatzpflicht
Der vermietende Wohnungseigentiimer kann sich anderen Wohnungseigentiimern
gegenliber schadensersatzpflichtig machen.

BEISPIEL

Bei dem Mieter eines Wohnungseigentiimers handelt es sich um einen unter
dem Messie-Syndrom leidenden Menschen. Sowohl durch die Wohnungstiir
als auch tiber den Balkon dringt Gestank ins Treppenhaus und in andere Woh-
nungen. Der Mieter eines anderen Wohnungseigentiimers mindert daher die
Miete um 20 %.

Grundsatzlich ist der Wohnungseigentliimer, der an einen Mieter vermietet, der am
Messie-Syndrom leidet, verpflichtet, dem anderen Wohnungseigentiimer den Minde-
rungsbetrag zu erstatten. Ob dieser im Einzelnen der H6he nach gerechtfertigt ist,
prift das Gericht dann im Rahmen der streitigen Auseinandersetzung zwischen den
beiden Wohnungseigentiimern. Der vermietende Wohnungseigentiimer kann auch
zum Ersatz eines Mietausfallschadens verpflichtet sein, wenn der Mieter eines ande-
ren Wohnungseigentiimers wegen der bestehenden Storung kiindigt (OLG Saarbri-
ckenv. 4.4.2007, 5 W 2/07, NZM 2007, 774 = ZMR 2007, 886). Zwar wird dem Vermieter
ein Verschulden seiner Mieter nicht nach der Bestimmung des §278 BGB zugerechnet,
da der Mieter nicht Erfiillungsgehilfe des Vermieters ist, allerdings haftet der Vermieter
fiir einen etwa durch seinen Mieter verursachten Wasserschaden auf Grundlage der
Bestimmung des § 14 Nr. 2 WEG (LG Berlin v. 4.8.2000, 85 T 81/00, ZMR 2001, 390).

Ganz grundsatzlich gelten nachbarschaftsrechtliche Grundsétze auch im Bereich des
Wohnungseigentums. Wird die Nutzung des Sondereigentums durch rechtswidrige
Einwirkungen beeintrachtigt, die von Raumen ausgehen, die im Sondereigentum
eines anderen Wohnungseigentiimers stehen, kann dem betroffenen Wohnungsei-
gentliimer ein nachbarrechtlicher Ausgleichsanspruch in entsprechender Anwendung
von §906 Abs. 2 Satz 2 BGB zustehen (BGH v. 22.10.2015, V ZR 146/14, NZM 2016, 255).

Schlief3lich kommen Schadensersatzanspriiche gegen den vermietenden Wohnungs-
eigentiimer auch wegen Beschadigungen des Gemeinschaftseigentums durch den
Mieter in Betracht. Er kann deshalb durch die Wohnungseigentiimergemeinschaft in
Anspruch genommen werden.

Entziehung des Wohnungseigentums

Im duRersten Extremfall kommt gar die Entziehung des Wohnungseigentums des ver-
mietenden Wohnungseigentiimers gemaf § 18 WEG in Betracht, wenn dieser erhebli-
che Storungen seiner Mieter (durch Untatigkeit) offensichtlich duldet.
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1.2.4.4 Exkurs I: Mitgebrauch des gemeinschaftlichen Eigentums

Zu dem Recht eines Wohnungs- oder Teileigentlimers, sein Sondereigentum zu ver-
mieten, gehort auch die Befugnis, das ihm zustehende Recht auf Mitgebrauch des
gemeinschaftlichen Eigentums auf den Mieter zu libertragen. Grundsatzlich gilt dies
auch fiir diejenigen gemeinschaftlichen Einrichtungen, die fiir die Nutzung des Son-
dereigentums nicht notwendig sind (BayObLG v. 9.10.1997,2Z BR 90/97, ZMR 1998, 182
=WuM 1997, 690).

Der BGH (v. 29.6.2011, VIII ZR 349/10, NJW 2011, 2717 = ZMR 2011, 968) hat klargestellt,
dass die Verjahrungsvorschrift des § 548 Abs. 1 BGB auf Schadensersatzanspriiche der
Wohnungseigentiimergemeinschaft gegen den Mieter einer Eigentumswohnung
wegen Beschadigung des Gemeinschaftseigentums nicht angewendet werden kann.
Nach der genannten Vorschrift verjahren Anspriiche des Vermieters gegen seine Mie-
ter wegen einer Beschadigung der Mietsache innerhalb von sechs Monaten nach Riick-
gabe der Mietsache. Es besteht kein Grund, diese Vorschrift auch auf Anspriiche der
Gemeinschaft bei Beschddigung des Gemeinschaftseigentums gegen die Mieter eines
Wohnungseigentiimers auszuweiten. Die Uberlassung der Mietsache - und damit
auch der Mitgebrauch des Gemeinschaftseigentums an den Mieter - beruht namlich
nicht auf einer Verfligung der Wohnungseigentiimergemeinschaft iber das Gemein-
schaftseigentum, sondern allein auf einer Disposition des vermietenden Wohnungsei-
gentiimers. Die Wohnungseigentiimergemeinschaft weiR auerdem vielfach nicht, ob
der Mieter eines ihrer Wohnungseigentiimer ausgezogen ist. Sie hat also auch keine
Veranlassung, das Gemeinschaftseigentum wie Hauseingangsbereich, Treppenhaus
und Aufzug zeitnah zum Auszug oder zur Riickgabe der Wohnung zu untersuchen. Ent-
sprechende Ersatzanspriiche der Gemeinschaft verjahren also innerhalb der Dreijah-
resfrist der §§ 195, 199 BGB.

Achtung

Nach der Generalklausel des § 14 Nr. 1 WEG ist jeder Wohnungseigentiimer verpflichtet, vom
Gemeinschaftseigentum nur in solcher Weise Gebrauch zu machen, dass dadurch keinem der
anderen Wohnungseigentiimer iiber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeid-
liche MaR hinaus ein Nachteil erwdchst. Nach der weiteren Bestimmung des § 14 Nr. 2 WEG
hat er dafiir zu sorgen, dass auch diejenigen Personen diese Pflichten einhalten, denen er
die Benutzung der im Sonder- oder Miteigentum stehenden Grundstiicks- oder Geb&dudeteile
iberlasst.

Der Vermieter kann also statt oder neben dem Mieter innerhalb der dreijdhrigen Regelver-
jahrungsfrist des § 195 BGB fiir Beschadigungen des Gemeinschaftseigentums durch seinen
Mieter von der Eigentiimergemeinschaft in Anspruch genommen werden, obwohl ihm gegen
seinen Mieter nur die sechsmonatige Verjahrungsfrist des § 548 Abs. 1 BGB zur Verfiigung
steht.
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1.2.4.5 Exkurs Il: Handlungsmaoglichkeiten des WEG-Verwalters

Um es vorwegzunehmen: Der Verwalter hat gegen den storenden Mieter keine direkte
Handhabe. Die Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes und dessen Sankti-
onen sind auf das Verhaltnis der Wohnungseigentlimer untereinander zugeschnitten.
Vertragliche Beziehungen bestehen ausschlief3lich zwischen Wohnungseigentiimer
und Mieter, nicht zwischen Verwalter und Mieter. Zwar ist der Verwalter nach §27
Abs. 1 Nr. 1 WEG verpflichtet, fiir die Durchfiihrung der Hausordnung zu sorgen. Diese
Verpflichtung besteht jedoch nur in Bezug auf die Eigentiimergemeinschaft bzw. die
einzelnen Wohnungseigentiimer. Wohl aber ist der Verwalter berechtigt und verpflich-
tet, den vermietenden Wohnungseigentiimer anzuhalten, dass dieser auf einen ord-
nungsgemaflen Gebrauch der Mietsache durch seinen Mieter hinwirkt.

Sollte der Verwalter der Wohnungseigentumsanlage gleichzeitig auch Verwalter des
vermieteten Sondereigentums sein, sind entsprechende Sanktionen unproblema-
tisch moglich. Der Verwalter kann dann - abhangig vom Umfang seiner Vollmacht -
sogar zur Kiindigung des Mietverhaltnisses berechtigt sein.

1.2.5 Probleme mit Behorden

Insbesondere der unter dem Messie-Syndrom leidende Mieter kann fiir den Vermieter
auch zu Schwierigkeiten mit Behorden fiihren. Der Vermieter muss auf jeden Fall
Gesundheitsgefahren beseitigen, die von der vermieteten Wohnung ausgehen. Dies
gilt auch dann, wenn diese - etwa durch starke Verschmutzung und Vermiillung -
durch den Mieter hervorgerufen wurden (VG Arnsberg v. 9.5.2008, 3 L 336/08, NZM
2008, 814). Wer es als Eigentiimer und Besitzer eines Hausgrundstiicks unterlasst,
emissionsverursachende Abflle zu entsorgen, die ein Nutzer des Grundstiicks als ver-
meintlich noch werthaltige Gegenstande des taglichen Gebrauchs in groffem Umfang
gesammelt und aufbewahrt hat, macht sich zwar nicht wegen unerlaubten Betreibens
einer Anlage im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes strafbar. Die Tat stellt
jedoch eine Ordnungswidrigkeit nach dem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz dar
(LG Frankfurt a. M. v. 8.6.2005, 5/33 Ns 8910 Js 219753/03, NZM 2005, 679).

Die Landespolizei- bzw. Ordnungsgesetze verpflichten im Ernstfall auch den Vermie-

ter, wenn von einer Wohnung, die an Mieter mit Messie-Syndrom vermietet ist, eine
Gefahr fiir andere Bewohner des Hauses oder die Allgemeinheit ausgeht.
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BEISPIEL

Aus der Wohnung eines alteren Ehepaars dringt durch die geschlossene Woh-
nungseingangstlr tibler Gestank. Der Vermieter versucht sich mit den Mietern
in Verbindung zu setzen. Samtliche Versuche scheitern allerdings. In seiner
Not wendet er sich an die Ordnungsbehdrde. Diese verschafft sich Zugang zur
Wohnung. Es offenbart sich ein katastrophaler Zustand der Wohnung. Der
Vermieter wird auf Miillentsorgung und Reinigung der Wohnung in Anspruch
genommen.

Freilich ist zundchst der Mieter als sog. »Handlungsstorer« zur Beseitigung von Miill
und Unrat verpflichtet. Kommt dieser jedoch seiner Verpflichtung nicht nach, kann
durchaus auch der Vermieter als sog. »Zustandsstorer« in Anspruch genommen wer-
den. Die Bestimmung des §18 Abs. 1 S.1 OBG (Ordnungsbehordengesetz NRW) sieht
ausdriicklich vor, dass »MaRnahmen gegen den Eigentiimer zu richten« sind, »wenn
von einer Sache eine Gefahr ausgeht«. Der Grundstiickseigentiimer ist also fiir den
ordnungsgemaRen Zustand der Wohnung(en) ordnungsrechtlich verantwortlich -
und dies verschuldensunabhangig. Selbstverstandlich istja nicht der Vermieter fiir die
Vermiillung der Wohnung und die hiermit verbundene Gefahrdung anderer verant-
wortlich, sondern sein Mieter. Wie der Begriff »Zustandsstorer« allerdings bereits zum
Ausdruck bringt, knupft die 6ffentlich-rechtliche Verantwortlichkeit nicht nuram Han-
deln der Mieter, sondern am Zustand der Sache an. Wenn der Mieter vermiillt, befindet
sich die Wohnung in kritischem Zustand. Und eben die sich in diesem Zustand begriin-
dende Gefahr genligt fiir eine Inanspruchnahme des Vermieters. Er ist fiir den konta-
minierten Zustand der betreffenden Wohnung verantwortlich.

Achtung

Statt des Mieters kann der Vermieter unmittelbar in die Pflicht genommen werden. Es gibt
keinen Rechtssatz, nach dem etwa stets zunachst der eigentlich verursachende »Handlungs-
storer«in Anspruch genommen werden misste. Den Ordnungsbehorden ist vielmehr ein
Ermessen eingeraumt, sich sogleich auch an den Eigentlimer als »Zustandsstorer« zu halten
(VG Arnsbergv.9.5.2008, 3 L 336/08, NZM 2008, 814).

Eine etwa abzuwehrende Krankheitsgefahr geht also nicht allein von einem Handeln
der Mieter, sondern (auch) von der »kontaminierten« Wohnung aus. Dies rechtfertigt
die Heranziehung des Eigentlimers als Zustandsverantwortlichen (BVerwG v.
16.6.2005, 3 B 129/04, BeckRS 2005, 27868).
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Die Mieter wiinschen in derartigen Fallen keine Reinigung der Wohnrdume und sind in
aller Regel zur Gefahrenbeseitigung finanziell auch nicht in der Lage. Deshalb steht bei
der Frage, welcher Storer zur Gefahrenabwehr herangezogen werden soll, fiir die
Behdrden der Grundsatz der Effektivitat der Gefahrenabwehr im Vordergrund. Eine
effektive Gefahrenabwehr kann dann meist nur durch die Inanspruchnahme des Ver-
mieters sichergestellt werden.

Der Vermieter kann durch die Behorden auch in Anspruch genommen werden, wenn
sein Mieter gegen oOffentlich-rechtliche Vorschriften verstoRt. Wird etwa die Mietsache
baurechtswidrig genutzt, kann die Bauaufsichtsbehdrde ihre Verfligung zur Wieder-
herstellung des baurechtsmaRigen Zustands nach pflichtgemaRem Ermessen sowohl
an den Eigentlimer als Zustandsstorer als auch an den Mieter als Handlungsstorer
richten (VGH Kasselv. 26.8.1983,4 TH 48/83, DOV 1984, 307; VG Darmstadt v. 12.9.2011,
2L795/11, IMR 2011, 474).

1.3 Reaktionen des Gesetzgebers

Insbesondere die Diskussionen iliber zunehmendes Mietnomadentum hatten den
Gesetzgeber auf den Plan gerufen. Mit dem am 1. Mai 2013 in Kraft getretenen »Gesetz
Uber die energetische Modernisierung von vermietetem Wohnraum und tiber die verein-
fachte Durchsetzung von Raumungstiteln« (Mietrechtsanderungsgesetz - MietRAndG
2012/213,BGBI. 12013, 434 - im Folgenden »kleine Mietrechtsreform« genannt) wurden
mehr oder weniger sinnvolle Regelungen zur Bekdampfung des Mietnomadentums
geschaffen.

Neu eingefiigt wurden folgende Instrumentarien:

e diefristlose Kiindigung bei Verzug mit Kautionszahlung (§ 569 Abs. 2a BGB - siehe
Kap.3.1.2),

» dieBeschleunigung des Gerichtsverfahrens bei Raumungsklagen (§272 Abs. 4 ZPO
- siehe Kap. 5.3.3),

» die Sicherungsanordnung (§283a ZPO - siehe Kap. 5.6),

* der Rdumungstitel gegen unbekannte Dritte und bei Nichtbefolgung der Siche-
rungsanordnung im einstweiligen Verfiigungsverfahren (§940a Abs. 2 u. 3 ZPO -
siehe Kap. 5.4.7.2) sowie

* die»Berliner«-Rdumung (§885a ZPO - siehe Kap. 6.1.3).

Diese Neuregelungen stellten zwar einen Reflex auf das Phanomen des Mietnomaden-
tums dar, sind hierauf freilich nicht beschrankt. Konkret also kommt die Kiindigung im
Fall des Verzugs mit Kautionszahlungen auch dann in Betracht, wenn der Mieter, ohne
Mietnomade zu sein, die Mietsicherheit nicht erbringen kann - z.B. aufgrund von
unverschuldeter Arbeitslosigkeit. Die Beschleunigungsmaxime des §272 Abs. 4 ZPO
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ist bei samtlichen Raumungsverfahren zu beachten und nicht nur in Féllen nach vor-
angegangener Kiindigung wegen Zahlungsverzugs. Ein moglichst gestrafftes Verfah-
ren ist durchaus auch in anderen Fallen angezeigt. Man denke nur an die erheblichen
Beldstigungen, die von Mietern ausgehen, die am Messie-Syndrom leiden, oder aber
gar an gewaltbereite Mieter. Auch hier ist ein beschleunigtes Raumungsverfahren
angezeigt.
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2 Vermeidung eines schwierigen
Mietverhaltnisses - wichtige Strategien

Zusammenfassung

»Schwierige« Mietverhaltnisse kdnnen ruindse Folgen haben, egal ob fiir den privaten
Kleinvermieter oder den gewerblichen GroRvermieter. Oberstes Gebot fiir alle Vermie-
terist es zundchst, nicht iibereilt Mietverhaltnisse zu begriinden. In aller Regel werden
Griinde fir einen Ubereilten Vertragsschluss auch nicht vorliegen - es sei denn, der
Vermieter hat schlicht die ihm zur Verfligung stehende Zeit nicht genutzt und ist nun
plotzlich auch in finanzieller Hinsicht auf Mieteinnahmen angewiesen.

Kiindigt etwa ein Mieter das Wohnraummietverhaltnis ordentlich, bleiben dem Ver-
mieter nahezu drei Monate, sich intensiv um einen neuen Vertragspartner zu kiim-
mern. Selbst wenn der Vermieter ggf. infolge aufRerordentlicher Kiindigung einen
neuen Mieter benétigt, bleibt ihm zumindest dann ausreichend Zeit fiir die Suche,
wenn er selbst gekiindigt hat und der Mieter nicht zum freiwilligen Auszug bereit ist,
also eine ohnehin zeitintensive Raumungsklage erforderlich ist. Lediglich dann, wenn
der bisherige Mieter von sich aus das Mietverhaltnis aulerordentlich fristlos kiindigt,
kdnnte der Vermieter in die Lage versetzt sein, relativ zeitnah ein neues Mietverhiltnis
zu begriinden.

Bei liberstiirztem Vertragsabschluss werden in aller Regel die zur Verfligung stehen-
den Mittel zur Vermeidung »schwieriger« Mietverhaltnisse nicht genutzt. Entspre-
chende Prophylaxe kann im Einzelfall aber lohnenswert sein, auch wenn sie durchaus
mit Zeitaufwand und Miihen verbunden ist.

BEISPIEL

Ein Ehepaar erwirbt zur Alterssicherung eine Eigentumswohnung fiir

200.000 Euro. Die monatliche Belastung fiir Zins und Tilgung betragt 700 Euro.
Zur Gegenfinanzierung soll die Wohnung flir 800 Euro zzgl. 200 Euro Betriebs-
kostenvorauszahlung vermietet werden.

Das Ehepaar beauftragt eine Maklerin, einen geeigneten Mieter zu finden.
Nach kurzer Zeit prasentiert die Maklerin einen »seriésen Geschaftsmann.
Der Mietvertrag wird zum 1. Juli 2019 geschlossen. Die Maklerin stellt eine
Provision von zwei Netto-Monatsmieten zzgl. USt. in Hohe von 1.904 Euro in
Rechnung.

Der »Geschaftsmann« zahlt die erste Kautionsrate in Hohe von 800 Euro (vgl.
§551 BGB) und auch die erste Monatsmiete. Das Ehepaar freut sich, da quasi
schon die Maklerprovision »wieder reingekommenc ist. Die Freude wahrt
allerdings nur kurz, da der Mieter keinerlei weitere Zahlungen mehr leistet. Im
Vorfeld der Vermietung hatte sich das Ehepaar intensiv mit dem geltenden
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Mietrecht vertraut gemacht. Da zum Falligkeitstermin am 6. August 2019 und
am 5. September 2019 weder eine weitere Kautionsrate noch Mietzahlungen
geleistet wurden, kiindigt das Ehepaar das Mietverhaltnis noch am 5. Sep-
tember 2019 auRerordentlich fristlos. Dem »Geschaftsmann« wird eine Zieh-
frist bis zum 14. September 2019 eingerdumt. Die Frist verstreicht erfolglos.
Am 15. September 2019 beauftragt das Ehepaar einen Anwalt mit der Erhe-
bung einer Radumungsklage. Dieser reicht bereits am 17. September 2019
unter gleichzeitiger Einzahlung des Gerichtskostenvorschusses die Rau-
mungsklage beim zustandigen Amtsgericht ein. Der Amtsrichter - beein-
druckt von Konsequenz und Schnelligkeit der Vermieter und des Anwalts -
besinnt sich der Bestimmung des §272 Abs. 4 ZPO und behandelt die
Raumungsklage entsprechend bevorzugt. Das Rdumungsurteil ergeht bereits
am 18. Dezember 2019.

Im Rechtsstreit hatte sich ergeben, dass der Mieter schlicht pleite ist und kurz
vor Einzug in die Wohnung die Vermdgensauskunft abgegeben hatte. Dem
Mieter wird wegen der bevorstehenden Weihnachtsfeiertage und dem kom-
menden Jahreswechsel eine Raumungsfrist von einem Monat bis zu

18. Januar 2020 gewahrt.

Nachdem die Wohnung erwartungsgemafd zum Fristablauf nicht gerdumt
wurde, beauftragt der Anwalt am 19. Januar 2020 den Gerichtsvollzieher mit
der zwangsweisen Raumung der Wohnung. Da das Ehepaar bereits einen
Nachmieter hat und ihm zur Unterbringung der vom zu rdumenden Mieter
eingebrachten Gegenstédnde kein Lagerraum zur Verfiigung steht, beauftragt
es den Gerichtsvollzieher mit der »klassischen« Rdumung der Wohnung. Der
Gerichtsvollzieher begehrt einen Kostenvorschuss von insgesamt 4.000 Euro
flir Raumung und Einlagerung des Mietermobiliars. Die Wohnung ist schlief3-
lich am 20. Februar 2020 gerdumt. Allerdings befindet sie sich aus Mieterfrust-
rationsgriinden in keinem besonders guten Zustand. Mit Miih und Not kann
die Wohnung flir 2.000 Euro durch ein Fachunternehmen wieder in einen
brauchbaren Zustand versetzt werden, sodass sie zum 1. Marz 2020 dem
Nachmieter iibergeben werden kann.

Die Einnahmen des Ehepaars aus diesem Mietverhaltnis beziffern sich wie folgt:

Zahlung der ersten Kautionsrate 800,00 Euro
Zahlung der Juni-Miete 1.000,00 Euro
Gesamteinnahmen 1.800,00 Euro



2.1 Strategien bei Anbahnung des Mietverhaltnisses

Die Kosten des Ehepaars fiir dieses Mietverhiltnis beziffern sich wie folgt:

Maklerprovision 1.900,00 Euro
Mietausfall 8.000,00 Euro
Verfahrenskosten Raumung 2.400,00 Euro
Raumungskosten Gerichtsvollzieher 4.000,00 Euro
Instandsetzung der Wohnung 2.000,00 Euro
Gesamtkosten 18.300,00 Euro
Ergebnis

Gesamteinnahmen 1.800,00 Euro
Gesamtkosten 18.300,00 Euro
Verlust 16.500,00 Euro

Im Zeitraum Juli 2019 bis Februar 2020 musste das Ehepaar freilich zusatzlich
Zinsen und Tilgung fiir den Erwerb der Wohnung in einer Gesamthdhe von
5.600 Euro finanzieren.

Es bedarf keiner Diskussion dariiber, dass dieses Ergebnis nahezu ruinds fiir einen Ver-
mieter ist. Aufgrund der Vermogenslosigkeit des Mieters ist auch in absehbarer Zeit
nicht damit zu rechnen, dass der Verlust erfolgreich gegen ihn zu realisieren sein wird.
Nahe liegt vielmehr, dass entsprechende Anspriiche tiberhaupt nicht mehr zu realisie-
ren sein werden. Selbst bei einer »Berliner Rdumung« nach der Bestimmung des
§885a ZPO (siehe Kap. 6.1.3) hatte das Ehepaar einen Verlust von 12.500Euro, da
»nur« die Kosten des Abtransports und der Lagerung des Raumungsguts erspart wor-
den wéren. Dieses Beispiel stellt im Ubrigen noch einen duRerst »harmlosen« Fall dar.
Im Einzelfall kénnen Schaden jenseits des Zigfachen des Beispielfalls in Abhangigkeit
von Miethohe, Wertigkeit der vorhandenen Einrichtung und etwa noch Gewahrung
von Rdumungs- und Vollstreckungsschutz (siehe Kap.5.4.8) entstehen.

2.1 Strategien bei Anbahnung des Mietverhaltnisses

»Schwierige Mietverhaltnisse« wiirden in aller Regel erst gar nicht entstehen, sdhe
man es dem potenziellen Mieter an, dass es sich bei ihm um einen Mietnomaden, Mes-
sie oder Querulanten handelt. Entsprechend ihrem Duktus und ihrer psychischen Ver-
anlagung handelt es sich hier aber um wahre Verwandlungskiinstler und Blender. Dies
gilt insbesondere auch fiir all diejenigen, die ohne wie oben zu charakterisieren sind,
schlicht ihre finanziellen Moglichkeiten liberschatzen.
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Im Rahmen des Gesetzgebungsverfahrens zur »kleinen« Mietrechtsreform aus dem
Jahr 2013 (Gesetz liber die energetische Modernisierung von vermietetem Wohnraum
und iber die vereinfachte Durchsetzung von Raumungstiteln vom 11. Mérz 2013 -
MietRAndG -, seit 1. Mai 2013 in Kraft) wurde die Forschungsstelle fiir Immobilienrecht
der juristischen Fakultat der Universitat Bielefeld im Jahr 2011 vom Bundesministe-
rium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung sowie dem Bundesministerium der Justiz
beauftragt, ein Sondergutachten »Mieterschutz und Investitionsbereitschaft im Woh-
nungsbau/Mietausfalle durch sog. Mietnomaden« zu erstellen. Ergebnis: Die privaten
Kleinvermieter sind lberdurchschnittlich haufig mit schwierigen Mietern konfron-
tiert. Der Grund ist ein einfacher: Private Vermieter holen in aller Regel weniger Aus-
klinfte Uiberihre kilinftigen Mieter ein als etwa Grofivermieter oder Mietverwaltungsun-
ternehmen. Nach den Ergebnissen des Gutachtens holen so gut wie alle GroBvermieter
oder Zwangsverwalter Informationen liber potenzielle Mieter ein. Bei den privaten
Vermietern lag der Wert hingegen lediglich bei einem Drittel. Viele Vermieter holen
also tiberhaupt keine Informationen liber ihre kiinftigen Mieter ein.

Aktuellere Zahlen sind zwar nicht verfiigbar, die Lage diirfte sich allerdings auch
sicherlich nicht verandert haben. Gerade die privaten Vermieter, die in aller Regel die
Mietverwaltung in Eigenregie erbringen, kdnnen sich zwar der Hilfe eines Maklers
zwecks Abwicklung des Anbahnungsverhaltnisses bedienen. Wichtigist jedoch insbe-
sondere die persdnliche Kontaktaufnahme mit potenziellen Mietern, um deren Kom-
munikationsfahigkeit zu testen. Wer hier Vertragsanbahnung und Abwicklung des
Mietvertragsabschlusses allein dem Makler liberldsst, kennt seinen Vertragspartner
grofitenteils gar nicht.

2.1.1 Kommunikation - den Mieter kennen und einschatzen lernen

Freilich schiitzen auch noch so akribische Recherchen im Vorfeld des Mietvertragsab-
schlusses nicht vor dem schwierigen Mieter. Auch wenn im Idealfall im Laufe des Miet-
verhaltnisses keinerlei Probleme entstehen, sollte die Kommunikation von Beginn an
eine zentrale Rolle spielen. Damit der Vermieter seinen Mieter kennenlernen kann, muss
er mit ihm sprechen. Gerade in der Anbahnungsphase konnen hier wichtige Erkennt-
nisse gewonnen werden, die ggf. einen problematischen Mieter entlarven helfen. Hier
kann sich bereits querulatorisches Potenzial des Gesprachspartners offenbaren.

Wichtig

Oberstes Gebot also vor Unterzeichnung des Mietvertrags: ein moglichst langes Gesprach
mit dem potenziellen Mieter. Es schadet in keinem Fall, auch mehrere Gesprache vor Ver-
tragsabschluss zu fiihren.
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2.1 Strategien bei Anbahnung des Mietverhaltnisses

Erste Gesprachsgelegenheit bietet der Besichtigungstermin. Gerade private Vermie-
ter, die nur wenige oder nur ein Objekt zur Vermietung anbieten, sollten personlich mit
ihrem potenziellen Mieter kommunizieren. Selbstversténdlich kann sich der Vermie-
ter eines Maklers bedienen. Dennoch aber sollte der Vermieter selbst so viel personli-
chen Kontakt mit seinem potenziellen Mieter suchen wie moglich.

Wichtig

Der Makler ist von seinem Provisionsinteresse getrieben. Fiir ihn ist die Person des Mieters
zweitrangig, er ist am schnellen Abschluss des Mietvertrags interessiert, weshalb er auch
von sich aus wenig Interesse an zeitaufwendigen Kontakten mit dem Mietinteressenten
hat. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund des seit 2015 geltenden Bestellerprinzips,
wonach der Makler gegeniiber dem Mietinteressenten nur noch im Ausnahmefall einen Pro-
visionsanspruch realisieren kann, wenn er ausschlielich im Auftrag des Mietinteressenten
tatig wird und ihm das vermittelte Objekt nicht bereits vom Vermieter zur Vermittlung zur
Verfligung gestellt wurde. Dies ist aber der Regelfall, weshalb der Makler keinen Provisions-
anspruch gegen den Mieter hat.

Grundsatzlich also sollte der Vermieter bereits bei dem - ggf. vom Makler organisier-
ten und begleiteten - Besichtigungstermin anwesend sein. Eine weitere Gesprachssi-
tuation kann dadurch herbeigefiihrt werden, dass der Vermieter mit dem Mietinteres-
senten den Mietvertrag gemeinsam besprechen mdéchte. Der Vermieter kann dabei
durchaus anbieten, den Mieter auch in dessen jetziger Wohnung zu besuchen, um ihm
den Weg zu ersparen. Ein Besuch beim potenziellen Mieter in seinen derzeitigen
Mietrdumen kann dufRerst aufschlussreich sein.

Es kann, muss aber keine Alarmzeichen sein, wenn der potenzielle Mieter dieses Ange-
bot ausschlagt. Der Vermieter sollte jedoch bei geringsten Zweifeln an der Person des
Mieters von einem Mietvertragsabschluss absehen. Der Vermieter kann ebenso wie
der Mieter noch kurz vor Vertragsunterzeichnung einen Riickzieher machen. Es
besteht kein Kontrahierungszwang.

Achtung

Selbstverstandlich sollte der Vermieter im Vorfeld beim potenziellen Mieter nicht das be-
rechtigte Vertrauen erwecken, er werde das Mietverhaltnis sicher mit dem Mietinteressenten
begriinden. Wenn diesem im Vertrauen auf die verbindliche Zusage Schaden entstanden
sind, ist der Vermieter zum Ersatz verpflichtet. Hierin wiirde namlich eine vorvertragliche
Pflichtverletzung liegen.
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2.1.2 Auskiinfte von dem/iiber den Mieter

Zwar sind Auskiinfte vom Mieter selbst - die klassische »Selbstauskunft« - und Aus-
kiinfte Dritter stets vergangenheitsbezogen und ihr Aussagewert fiir die Zukunft rela-
tiv, dennoch kann aus einem bestimmten Verhalten oder bestimmten Vorkommnis-
sen in der Vergangenheit vorsichtig auf die Zukunft geschlossen werden. Ausgehend
von dem allgemeinen Grundsatz, dass jede Partei ihre Interessen selbst wahrzuneh-
men hat, sollte sich der Vermieter die fiir seine Entscheidung tiber den Vertragsschluss
notwendigen Informationen auch beschaffen. Freilich sind die datenschutzrechtli-
chen Hirden nicht gerade leicht zu nehmen. Dies gilt insbesondere vor dem Hinter-
grund der seit 15. Mai 2018 geltenden Datenschutzgrundverordnung (DSGVO).

Oberstes Gebot dennoch: Der Vermieter sollte samtliche rechtlich zuldssigen Moglich-
keiten der Informationsbeschaffung nutzen. In bestimmten Fallen muss der poten-
zielle Mieter sogar Umstédnde von sich aus offenbaren, die fiir die Willensbildung des
Vermieters von ausschlaggebender Bedeutung sind. Hierzu zahlen solche Umstande,
e dieden Vertragsschluss vereiteln,

» dieden Vertragsschluss erheblich gefahrden oder

* die geeignet sind, dem Vermieter erheblichen wirtschaftlichen Schaden zuzu-

fligen.

MaRgeblich sind die Umstande des Einzelfalls.

2.1.2.1 Probleme des Datenschutzes

Die seit 1. Mai 2018 geltende Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) hat die Anforde-
rungen an den Datenschutz erheblich verscharft. Malgebliche Zuldssigkeitskriterien
von Auskiinften des Mietinteressenten sind in Art. 6 Ziffer 1 Buchstaben b) und f)
DSGVO geregelt:

KRITERIEN FUR DIE RECHTMASSIGKEIT DER VERARBEITUNG

Art. 6 Ziff. 1 b): »Die Verarbeitung ist fiir die Erflillung eines Vertrags, dessen
Vertragspartei die betroffene Person ist, oder zur Durchfiihrung vorvertragli-
cher MalRnahmen erforderlich, die auf Anfrage der betroffenen Person erfol-
gen.«

Art. 6 Ziff. 1 f): »Die Verarbeitung ist zur Wahrung der berechtigten Interessen
des Verantwortlichen oder eines Dritten erforderlich, sofern nicht die Interes-
sen oder Grundrechte und Grundfreiheiten der betroffenen Person, die den
Schutz personenbezogener Daten erfordern, liberwiegen, insbesondere
dann, wenn es sich bei der betroffenen Person um ein Kind handelt.«
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