AG Minchen, Endurteil v. 02.08.2022 — 420 C 3852/22

Titel:
AuBerordentliche Kiindigung des Mietverhaltnisses wegen verweigerter Duldung der
Schédlingsbekampfung durch den Mieter

Normenkette:
BGB § 543 Abs. 1 S. 1

Leitsatz:

Die nachhaltige Weigerung des Mieters, aus der Mietwohnung zeitweise auszuziehen und Ma3nahmen zur
Schadlingsbekdmpfung zu dulden, stellen einen wichtigen Grund im Sinne von § 543 Abs. 1 S. 1 BGB dar,
der den Vermieter zur auerordentlichen fristlosen Kiindigung berechtigt, wenn der Mieter den
Schadlingsbefall zu vertreten hat und der Mieter mit seiner Weigerung gegen eine durch einstweilige
Verfiigung titulierte Duldungspflicht verstoRt. (Rn. 18 — 19) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Mietvertrag, auBerordentliche Kiindigung, erhebliche Pflichtverletzung, vom Mieter zu vertretender
Schadlingsbefall, Schadlingsbekdmpfung, Weigerung der titulierten Duldung, zeitweiser Auszug

Fundstellen:
ZMR 2023, 125
LSK 2022, 43675

Tenor

1. Die Beklagte wird verurteilt, die Wohnung Nr. 8 in dem Anwesen Untersbergstrale 34, 81539 Minchen,
Dachgeschoss, bestehend aus 1 Zimmer, 1. Kammer, 1 WC, 1 Bad, 1 Kiiche, nebst den dazugehdrigen und
mit ,DG 8“ beschrifteten Keller mit Lattentire, zu raumen und an die Klagerin herauszugeben.

2. Die Beklagte hat die Kosten des Rechtsstreits zu tragen.

3. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Die Beklagte kann die Vollstreckung der Klagerin durch
Sicherheitsleistung in Hohe von 3.800,00 € abwenden, wenn nicht die Klagerin vor der Vollstreckung
Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

4. Der Streitwert wird auf 3.416,04 € festgesetzt.
Tatbestand

1
Die Parteien streiten Uber Raumung und Herausgabe einer Wohnung nach fristloser Kiindigung.

2
Zwischen den Parteien wurde mit Mietvertrag von Januar 2019 ein Mietverhéltnis begriindet. Die zuletzt
geschuldete Nettomiete betrug 294,67 € monatlich.

3

Bereits seit Marz 2019 beschwerten sich andere Bewohner des Anwesens Uber Geruchsbelastigungen aus
der Wohnung der Beklagten, ab August 2021 auch vermehrt wegen Millls in der Wohnung der Beklagten
und dementsprechendem Geruch. Am 24.08.2021 wurde ein starker Befall durch Speckkafer im
Treppenhaus des verfahrensgegenstandlichen Anwesens festgestellt und die Wohnung der Beklagten mit
groRer Wahrscheinlichkeit als dessen Quelle ausgemacht. Im Verfahren vor dem Amtsgericht Minchen mit
dem Aktenzeichen 416 C 15147/21 wurde am 21.09.2021 eine einstweilige Verfiigung des Inhalts erlassen,
dass die Beklagte die zur Bekdmpfung der Speckkafer erforderlichen Mallnahmen zu dulden habe. Bei
Vollstreckung der einstweiligen Verfiigung am 15.10.2021 wurden neben Speckkafern auch weitere
Schadlinge sowie Schadlingsspuren und im Koch-/Wohnzimmer der verfahrensgegenstandlichen Wohnung
groRe Mengen an Mullsacken festgestellt. Zudem wurde festgestellt, dass zur Schadlingsbeseitigung in der



Wohnung der Beklagten grofiere Sanierungsarbeiten erforderlich sind, die einen Auszug der Beklagten flr
ca. 6 Wochen erforderlich machen.

4

Die Klagerin forderte die Beklagte u.a. am 15.12.2021 unter Kiindigungsandrohung erfolglos auf, die
erforderlichen MaRnahmen zu dulden und die Wohnung fir den Zeitraum der MaRnahmen zu rdumen
(Anlage K 13). Die Beklagte machte die zeitweise RGumung der Wohnung von der Stellung einer
kostenfreien Ersatzunterkunft abhangig.

5

Die Beklagte hat den Speckkaferbefall zu vertreten. Es besteht Gefahr im Verzug, weil eine weitere
Ausbreitung der Schadlinge und in der Folge Fralschaden, allergische Reaktionen und gegebenenfalls
umfangreiche weitere Sanierungsarbeiten drohen bzw. anstehen.

6

Mit Schreiben vom 14.02.2022 kiindigte die Klagerin das Mietverhaltnis mit der Beklagten auRerordentlich
fristlos, hilfsweise ordentlich (Anlage K 17). Sie begrindete die Kiindigungen mit der beharrlichen
Weigerung der Beklagten, der Klagerin bzw. von ihr beauftragten Personen Zutritt zur Wohnung zu
gewahren und die zur Schadlingsbekampfung erforderlichen MalRnahmen zu dulden.

7

Das Gericht hat die Klage mit Verfiigung vom 30.03.2022 (BI. 18 d.A.) an den Beklagtenvertreter zugestellt.
Die Frist zur Klageerwiderung hat das Gericht am 29.04.2022 bis zum 05.05.2022 verlangert (Bl. 22/23
d.A.). Am 06.07.2022 ist eine Klageerwiderung eingegangen.

8
Die Klagerin beantragt zuletzt,

Die Beklagte wird verurteilt, die Wohnung Nr. 8 in dem Anwesen U. stralRe 34, 8. M2., Dachgeschoss,
bestehend aus 1 Zimmer, 1. Kammer, 1 WC, 1 Bad, 1 Klche, nebst den dazugehdérigen und mit ,DG 8*
beschrifteten Keller mit Lattentlre, zu réumen und an die Klagerin herauszugeben.

9
Die Beklagte beantragt

Klageabweisung, vorsorglich Vollstreckungsschutz sowie die Gewahrung einer grof3ziigigen Raumungsfrist.

10
Mit nicht nachgelassenem Schreiben, datiert auf den 01.08.2022, bei Gericht eingegangen am 27.07.2022,
hat die Beklagte ihre Sicht der Dinge dargelegt.

11
Zur Erganzung des Tatbestandes wird auf die wechselseitigen Schriftsatze samt Anlagen sowie das
Protokoll der mindlichen Verhandlung vom 12.07.2022 Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

12
I. Das Verfahren ist zur Entscheidung reif. Samtlicher Vortrag der Beklagten zur Sache erfolgte verspatet
und ist daher gemal § 296 Abs. 1 ZPO zurlickzuweisen.

13

In der Verfigung, mit der die Klageschrift am 31.03.2022 dem Beklagtenvertreter zugestellt wurde, wurde er
ordnungsgemal Uber die Folgen verspateten Vorbringens belehrt. Trotzdem erfolgte Vortrag zur Sache erst
mit Schriftsatz vom 06.07.2022 und damit klar nach Ablauf der (verlangerten) Klageerwiderungsfrist bis
05.05.2022.

14

Durch eine Zulassung des verspateten Vorbringens wirde sich die Erledigung des Rechtsstreits verzdgern.
Die Sache ist entscheidungsreif. Bei einer Zulassung des ohnehin lediglich punktuellen Bestreitens des
Tatsachenvortrags der Klagepartei ware eine Beweisaufnahme erforderlich. Fir die von der Beklagtenseite
in der verspateten Klageerwiderung bestrittenen Tatsachen sind von der Gegenseite mindestens sieben



Zeugen angeboten. Deren Einvernahme wiirde dazu flhren, dass das Verfahren noch nicht abgeschlossen
werden kann.

15

Entsprechendes gilt auch fir den Vortrag der Beklagten selbst im nicht nachgelassenen Schreiben vom
01.08.2022. Sofern darin die tatsachlichen Behauptungen der Klagepartei bestritten werden, ist auch dieses
Bestreiten verspatet. Bei Zulassung des Vortrags ware eine Beweisaufnahme durch Zeugeneinvernahmen
erforderlich, was den Rechtsstreit verzogern wiirde.

16

Il. Die zulassige Klage ist vollumfanglich begriindet. Die Klagerin hat einen Anspruch gemaf § 546 Abs. 1
BGB, § 985 BGB auf Raumung und Herausgabe der verfahrensgegenstandlichen Wohnung. Denn bereits
die auRerordentliche Kiindigung vom 14.02.2022 hat das Mietverhaltnis zwischen den Parteien gemaR §
543 Abs. 1 BGB beendet.

17
1. Samtliche Formalia der Kiindigung sind eingehalten.

18

2. Die Kundigung ist auch in materieller Hinsicht begriindet, da die nachhaltige Weigerung der Beklagten,
aus der verfahrensgegenstandlichen Wohnung zeitweise auszuziehen und die Manahmen zur
Schadlingsbekampfung zu dulden einen wichtigen Grund im Sinne von § 543 Abs. 1 S. 1 BGB darstellt, der
die Klagepartei zur auRerordentlichen fristlosen Kiindigung berechtigt.

19

Unter Berlcksichtigung aller Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Tatsache, dass die Beklagte den
Speckkaferbefall zu vertreten hat, kommt das Gericht bei Abwagung der gegenseitigen Interessen zu dem
Ergebnis, dass der Klagerin die Fortsetzung des Mietverhaltnisses bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist nicht
zugemutet werden kann. Die Weigerung der Beklagten, die Schadlingsbekdmpfungsmaflnahmen zu dulden
und hierzu aus der Wohnung auszuziehen, wiegt schon deshalb besonders schwer, weil die Beklagte
hiermit gegen eine titulierte Duldungspflicht verstét. Bereits hierdurch verletzt die Beklagte die Rechte der
Vermieterin in erheblichem MalRe.

20

Die Klagerin war auch nicht verpflichtet, der Beklagten fir die Zeit der Schadlingsbekampfung eine
Ersatzwohnung zu stellen. Vielmehr hat die Beklagte den Speckkaferbefall zu vertreten. Eine (rein
theoretische) andere Ursache des Speckkéaferbefalls, die im Ubrigen weder rechtzeitig noch ansatzweise
konkret vorgetragen ist, steht dem nicht entgegen.

21

Aufgrund der moglichen und zu erwartenden weiteren Ausbreitung der Schadlinge sieht sich die Klagerin
voraussichtlich berechtigten Anspriichen anderer Mitbewohner des Gebaudes gegenuber, den
Schadlingsbefall umgehend zu beseitigen. Dies fallt im Rahmen der Abwagung zu Gunsten der Klagerin ins
Gewicht.

22
Vor diesem Hintergrund Uberwiegt das Interesse der Klagepartei an einer (nunmehr dauerhaften) Raumung
der verfahrensgegenstandlichen Wohnung das Interesse der Beklagten deutlich.

23
3. Die gemaf § 543 Abs. 3 S. 1 BGB grundsatzlich erforderliche Abmahnung erfolgte mit dem Schreiben
vom 15.12.2021.

24

4. Der Beklagten konnte keine Raumungsfrist gemaf § 721 ZPO gewahrt werden. Die auf3erordentliche
Kuindigung erfolgte ndmlich bereits am 14.02.2022, also vor mehr als finf Monaten. Es besteht die Gefahr
der weiteren Ausbreitung der Speckkafer. Diese ist bei sommerlichen Temperaturen besonders hoch, da
sich der Vermehrungszyklus der Schadlinge verkirzt. Die Beklagte hat nichts Konkretes vorgetragen,
weshalb im Rahmen der gebotenen Abwagung ihr Bleibeinteresse das Interesse der Klagepartei an einer
sofortigen R&umung noch eine gewisse Zeit lang Uberwiegen sollte. Das pauschal angefiihrte Argument,
dass keine Ersatzunterkunft zur Verfligung stehe und der Beklagten Obdachlosigkeit drohe, kdnnte



allenfalls dann durchgreifen, wenn die Beklagte hinreichende Bemuhungen um Ersatzwohnraum spatestens
(!) ab dem Zeitpunkt der Kiindigung schlissig vortragen konnte. Zur Duldung der
Schadlingsbekampfungsmaflinahmen und damit zum zumindest zeitweisen Auszug aus der
verfahrensgegenstandlichen Wohnung wurde die Beklagte bereits mit der einstweiligen Verfligung
verpflichtet. Sie hatte sich somit schon im September 2021 um eine Ersatzunterkunft bemihen kénnen und
mussen.

25
lll. Die Kostenentscheidung folgt aus § 91 Abs. 1 S. 1 ZPO.

26
IV. Die Entscheidung zur vorlaufigen Vollstreckbarkeit ergibt sich aus §§ 708 Nr. 7, 711 ZPO.

27

Trotz Vollstreckungsschutzantrag der Beklagten war ihr nicht zu gestatten, die Vollstreckung durch
Sicherheitsleistung ohne Rucksicht auf eine Sicherheitsleistung der Klagerin abzuwenden, oder das Urteil
nicht fUr vorlaufig vollstreckbar zu erklaren. Die Voraussetzungen des § 712 Abs. 1 ZPO sind namlich nicht
gegeben.

28

Zwar kann grundsatzlich die Rdumung der selbstbewohnten Wohnung einen nicht zu ersetzenden Nachteil
im Sinne der Vorschrift darstellen, vorwiegend Uberwiegt aber jedenfalls das Vollstreckungsinteresse der
Klagerin das Bleibeinteresse der Beklagten. Im Rahmen der Abwagung gemaf § 712 Abs. 2 ZPO ist
namlich die von der Klageseite dargestellte konkrete Gefahr der weiteren Ausbreitung der Speckkafer zu
berlcksichtigen. Die Klagerin, die ggf. samtlichen betroffenen Mitmietern die Beseitigung der Schadlinge
schuldet, muss aufwendige Schadlingsbekampfungs- und SanierungsmaRnahmen vornehmen lassen und
hierfur voraussichtlich zumindest in Vorleistung hinsichtlich der Kosten gehen. Vor diesem Hintergrund
tiberwiegt ihr Interesse das Schutzinteresse der Mieterin klar. Im Ubrigen ist zur Begriindung des
Vollstreckungsschutzantrags von der Beklagtenseite nichts Konkretes vorgetragen.

29
V. Der Streitwert der RGumungsklage entspricht dem Jahresbetrag der Miete ohne Nebenkosten (§ 41 Abs.
2, Abs. 1 GKG), hier also 12 x 284,67 € = 3.416,04 €.



