AG Minchen, Endurteil v. 10.03.2023 — 461 C 1702/21

Titel:
Voraussetzungen fiir Harteeinwand bei Eigenbedarfskiindigung

Normenketten:

BGB § 121 Abs. 1S.1,§ 126 Abs. 1,§ 174 S. 1, § 546 Abs. 1, § 568 Abs. 1, § 573 Abs. 2 S. 2, Abs. 3 S. 1,
§ 574 Abs. 1 S. 1, § 574a Abs. 1

ZPO § 138 Abs. 1, § 141

Leitsatze:

1. Der personlichen Anhérung des Vermieters im Raumungsprozess wegen einer Eigenbedarfskiindigung
kommt besonderer Bedeutung zu, da der Eigenbedarf eine innere Tatsache darstellt. (Rn. 50)
(redaktioneller Leitsatz)

2. Die Zuriickweisung eines Widerspruchsschreibens aufgrund fehlender Originalvollmacht nach mehr als
einer Woche ist nur bei Vorliegen besonderer Umsténde noch unverziiglich iSd § 121 Abs. 1 S. 1 BGB, da
sich der Vermieter aufgrund seiner Eigenbedarfskiindigung auf die Méglichkeit des Widerspruches
vorbereiten kann. (Rn. 74 — 75) (redaktioneller Leitsatz)

3. Der Hartegrund iSd § 574 Abs. 1 S. 1 BGB muss zum Zeitpunkt des Ablaufs der Kiindigungsfrist
vorliegen. Danach eintretende Umsténde, die einen Hartegrund begriinden kénnten, sind unbeachtlich. (Rn.
87 — 93) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:
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Rechtsmittelinstanz:
LG Minchen | vom -- — 14 S 4481/23

Fundstellen:
ZMR 2023, 718
LSK 2023, 27525

Tenor

1. Die Beklagte zu 1) wird verurteilt, die Wohnung Nr. 15in ... M., ..., 2. Obergeschoss geradeaus
dritte/letzte Wohnung links im Laubengang, bestehend aus 4 Zimmern, 1 Kiche, 1 Bad, 1 Flur, 1 Keller und
1 Garagenstellplatz Nr. 15 zu raumen und an die Klager herauszugeben.

2. Der Beklagten zu 1) wird eine Raumungsfrist bis 30.06.2023 gewahrt.

3. Von den gerichtlichen Kosten sowie von den aulRergerichtlichen Kosten der Klager und der Beklagten zu
1) tragen die Klager 2/3 und die Beklagte zu 1) 1/3.

Die Klager haben die aufdergerichtlichen Kosten der Beklagten zu 3) zu tragen.

4. Das Urteil ist aus Ziffer 1 vorlaufig vollstreckbar. Die Beklagte zu 1) kann die Vollstreckung der Klager
durch Sicherheitsleistung in Héhe von 16.000,00 € abwenden, wenn nicht die Klager vor der Vollstreckung
Sicherheit in gleicher Hohe leisten.

5. Das Urteil ist ansonsten vorlaufig vollstreckbar. Jede Partei kann die Vollstreckung der vollstreckenden
Partei durch Sicherheitsleistung in Hohe von 110 % des aufgrund des Urteils vollstreckbaren Betrags
abwenden, wenn nicht die vollstreckende Partei vor der Vollstreckung Sicherheit in Hohe von 110 % des zu
vollstreckenden Betrags leistet.

Beschluss

Der Streitwert wird auf 14.652,36 € festgesetzt.

Tatbestand



1
Die Klager verlangen als Wohnungsvermieter die Raumung und Herausgabe der Wohnung nach Kindigung
wegen Eigenbedarfs.

2
Mit Mietvertrag vom 27.05.1981 (K1, Bl. 7) mieteten die Beklagten zu 1) und 2) die streitgegenstandliche
Wohnung von ....

3
Die Nettogrundmiete betragt 1.221,03 €, die Gesamtbruttomiete 1.536,00 €.

4
Die Beklagte zu 2) ist unstrittig verstorben.

5
Die Klager sind seit dem 04.09.2019 Eigentimer (Bl. 50R).

6

Mit Schreiben vom 02.01.2020 erklarten die Klager die Kiindigung zum 31.12.2020. Die Kiindigung ist mit
Eigenbedarf fir die Klager zu 2) und 3) und deren beiden minderjahrigen Séhne begriindet. Zum naheren
Inhalt des Schreibens wird auf die Anlagen K2 (BI. 13) beziehungsweise K13 (BI. 129) verwiesen).

7
Mit Schreiben des Mietervereins vom 23.10.2020 (K4, Bl. 15) erhob die Beklagte zu 1) Hartewiderspruch.

8

Das Schreiben ging der Klagepartei am 24.10.2020 zu (Protokoll vom 08.07.2021, BI. 68;
Einlieferungsbeleg, B6, Bl. 105), der Klagervertreter erhielt es nach Weiterleitung durch die Klager am
26.10.2020 (Protokoll vom 08.07.2021, BI. 68).

9
Diesem Schreiben des Mietervereins lag unstreitig keine Originalvollmacht bei.

10
Mit Schreiben vom 29.10.2020 (B4, BI. 70) reichte der Mieterverein eine Originalvollmacht nach.

11

Mit Schreiben vom 04.11.2020 (BI. 64) wiesen die Klager das Widerspruchsschreiben mangels Beiliegen
einer Originalvollmacht zuriick. Dieses Schreiben ging dem Mieterverein unstrittig am 05.11.2021 zu
(Protokoll vom 08.07.2021, BI. 68; Zugangsnachweis, Bl. 87, 65).

12
Die Klager tragen vor, die Wohnung wirde fiir die Klager zu 2) und 3) und deren Séhne bendotigt.

13

Es werde Eigenbedarf fur die Familie der Klager zu 2) und 3) geltend gemacht. Die Klager zu 2) und 3)
hatten 2 Séhne (derzeit 10 und 6 Jahre). Der jungere Sohn ... sei schwer behindert. Er leide unter anderem
an therapierefraktarer Epilepsie. Die Krankheit fihre immer wieder zu epileptischen Krampfanfallen. ... sei
korperlich und geistig stark eingeschrankt. Das gehe soweit, dass V... Treppen nicht alleine bzw. gar nicht
laufen kénne. Da er zwischenzeitlich zu alt und zu grof} ist, sei es den Klagern zu 2) und 3) auch nicht mehr
moglich, ihn zu tragen. Er habe einen Behindertenausweis mit 100 Prozent und es liege der Pflegegrad 4
vor.

14

Zur ndheren Darlegung des Vortrags der Klagepartei zur Erkrankung des Sohnes wird auf den
Klagerschriftsatz vom 07.04.2021 (BI. 48) Bezug genommen, ferner auf die arztlichen Atteste der Arzte ...
(K11, BI. 55) und Borggrafe (BI. 63).

15

Derzeit bewohnten die Klager zu 2) und 3) eine Wohnung in Sch.. Diese befindet sich allerdings im 5. Stock
ohne Aufzug. Die streitgegenstandliche Wohnung hingegen verfiige Uber einen Aufzug und sei auch von
der GroRRe und der Lage ideal fur eine vierkdpfige Familie mit einem behinderten Kind geeignet.



16

Mit der Klageschrift vom 28.01.2021 hatten die Klager zunachst auch Raumungsklage gegen die Beklagten
zu 2) erhoben, die am ... 1991 verstorben war (B1, Bl. 29). Mit Schriftsatz vom 06.05.2021 (BI. 72) nahm die
Klagepartei die Klage gegen die Beklagte zu 2) zuriick.

17

Mit Schriftsatz vom 05.04.2022 (BIl. 163) erweiterte die Klagepartei die Raumungsklage gegen die Beklagte
zu 3). Die Beklagte zu 3) verstarb am ... 2022 (BIl. 217). Mit Schriftsatz vom 12.10.2022 (BI. 221) nahm die
Klagepartei die Klage gegen die Beklagte zu 3) zurtick. Die Beklagtenvertreterin stimmte der
Klagertucknahme mit Schriftsatz vom 28.10.2022 (BI. 225) zu.

18
Die Klager hat daher zuletzt beantragt:

Die Beklagte zu 1) wird verurteilt, die Wohnung Nr. 15in ... M..., ... 2. OG geradeaus dritte/letzte Wohnung
links im Laubengang, bestehend aus 4 Zimmern, 1 Kiche, 1 Bad, 1 Flur, 1 Keller und 1 Garagenstellplatz
Nr. 15 zu rdumen und an die Klagerin herauszugeben.

19
Die Beklagte zu 1) hat beantragt:

die Klage kostenpflichtig abzuweisen.

hdchstvorsorglich die Fortsetzung des Mietverhaltnisses gemal § 574 a BGB auf unbestimmte Zeit, da die
Beendigung des Mietverhaltnisses fiir die Beklagte zu 1) eine unzumutbare Harte darstellen wiirde.

hdéchstvorsorglich die Einrdumung einer angemessenen Raumungsfrist.

20
Die Beklagte wendet ein,

die Kiindigung sei formell unwirksam, da die Aussteller nicht konkret zu erkennen seien.

21
Der Eigenbedarf werde bestritten.

22
Die Beklagte beruft sich auf Hartegriinde.

23
Der Widerspruch sei rechtzeitig erklart worden, da die Zurlickweisung nicht unverziglich erfolgt sei.

24
Die Beklagte habe die Wohnung zusammen mit ihrer Tochter ... die am ... 1986 geboren sei, bewohnt

25
Die Tochter der Beklagten sei in standiger psychatrischer Behandlung bei ... gewesen.

26
Es habe eine langwierige und schwere Krankheitsvorgeschichte bestanden (weitere Vortrag Bl. 27).

27
Der Umzug wiirde fiir die Tochter zu einer nicht auszuschlieRenden Suizidalitat fihren (Attest, vom
13.10.2020 als Anlage zur Anlage K4, BI. 17; B2, BI. 30).

28
Der Beklagten sei es nicht gelungen, eine andere Wohnung zu finden. Sie habe eine Reihe von Wohnungen
besichtigt, sei jedoch jeweils abgelehnt worden (BI. 28).

29
Zum weiteren Vortrag wird auf die Seiten 2 und 3 des Beklagtenschriftsatzes vom 04.05.2021 (BI. 68 f.)
verwiesen.

30
Die Beklagte habe einen Antrag bei der LH Minchen gestellt (BI. 32).



31
Sie habe nur Absagen Uber S... erhalten (BI. 35 ff.).

32

Nach dem Versterben der Beklagten zu 3), der Tochter der Beklagten, stelle sich nunmehr die Situation
vollkommen anders dar. Die Beklagte zu 1) misse von neuem anfangen, sich um Wohnraum zu bemihen.
Sie musse die offentlichen Stellen usw. diesbeztiglich informieren und entsprechende Antrage ebenfalls neu
stellen.

33

Die Beklagte zu 1) sei jetzt nach dem Versterben der Beklagten zu 1) selbst in einer besonderen
psychischen Ausnahmesituation. In der Verhandlung vom 29.11.2022 tbergab die Beklagtenpartei 2 Atteste
als Anlage zu Protokoll (Bl. 235, 236).

34
Die Klager replizieren, der Widerspruch sei nur gegenuber dem Klager zu 1) erklart worden und daher
unwirksam.

35
Der Widerspruch sei zudem unwirksam, da keine Originalvollmacht beigelegen habe.

36

Zum naheren Inhalt des Vorbringens und zur Erganzung des Tatbestandes wird auf die gewechselten
Schriftsatze und die Protokolle der Verhandlung vom 15.04.2021 (BI. 59), vom 08.07.2021 (BI. 111), vom
11.07.2022 (BI. 200), vom 29.11.2022 (BI. 232) und vom 03.02.2023 (BI. 256) verwiesen.

37
Das Gericht hat Beweis durch Zeugen erhoben. Insoweit wird auf die Ladungsverfigungen vom 14.06.2021
(Bl. 90), vom 05.07.2021 (BI. 109) und das Protokoll vom 08.07.2021 (BI. 111) Bezug genommen.

38

Das Gericht hat ferner begonnen, Beweis durch Sachverstandigengutachten zu erheben. Insoweit wird auf
den Beweisbeschluss vom 26.07.2021 (BI. 124) verwiesen. Zur Fertigstellung des Gutachtens kam es nicht
mehr.

Entscheidungsgriinde

39
Der Rechtsstreit ist zur Entscheidung reif. Eine weitere Beweiserhebung ist nicht erforderlich.

40

A. Die Klage ist zulassig, insbesondere ist das Amtsgericht Miinchen sachlich und ortlich zustandig, weil die
Streitigkeit einem Mietverhaltnis Gber eine in Miinchen gelegene Wohnung entspringt, §§ 29 a Abs. 1 ZPO,
23 Nr.2a GVG.

41

B. Die Klage ist auch begriindet. Die Klager kénnen von der Beklagten zu 1) die R&umung und Herausgabe
der Wohnung nach § 546 Abs. 1 BGB verlangen, weil die Eigenbedarfskiindigung vom das Mietverhaltnis
beendet hat und die Beklagte keine Fortsetzung des Mietverhaltnisses verlangen kann.

42
I. Die Kiindigung wegen Eigenbedarfs hat das Mietverhaltnis beendet.

43
1. Die Kiindigung vom 02.01.2020 wahrt die gemaf § 568 Abs. 1 BGB erforderliche Schriftform und lasst
den Kundigungsgrund erkennen, § 573 Abs. 3 S. 1 BGB.

44

Ist durch Gesetz schriftliche Form vorgeschrieben, so muss gemaf § 126 Abs. 1 BGB die Urkunde von dem
Aussteller eigenhandig durch Namensunterschrift oder mittels notariell beglaubigten Handzeichens
unterzeichnet werden. Dies ist vorliegend der Fall. Alle 3 Kl&dger haben als die 3 Vermieter das
Kindigungsschreiben unterschrieben. Unter den Unterschriften ist noch jeweils maschinenschriftlich in



Druckbuchstaben der Name des Unterschreibenden wiedergegeben. Nicht erforderlich ist, dass auch noch
die Anschrift anzugeben ist. Es ist fur das Gericht nicht erkennbar, wie die Beklagtenpartei auf dieses
zusatzliche Erfordernis kommt. Nicht vollziehbar ist flir das Gericht, dass die Beklagtenpartei vortragt, die
Vermieter seien fir die Beklagte zu 1) durch die Angabe ihres Namens nicht identifizierbar.

45
2. Den Klagern stand auch ein Kindigungsgrund zur Seite.

46

a) Nach § 573 Abs. 1 S. 1 BGB kann der Vermieter nur kiindigen, wenn er ein berechtigtes Interesse an der
Beendigung des Mietverhaltnisses hat. Ein berechtigtes Interesse des Vermieters an der Beendigung des
Mietverhaltnisses liegt nach § 573 Abs. 2 S. 2 BGB insbesondere dann vor, wenn der Vermieter die Rdume
fur sich, seine Familienangehdrigen oder Angehdrige seines Haushalts bendétigt.

47

Dabei genugt es, wenn der Vermieter die ernsthafte Absicht, die Raume selbst als Wohnung zu nutzen oder
dem Angehdrigen zu Uberlassen und wenn diese Absicht auf verniinftigen Erwagungen beruht
(Blank/Schmidt-Futterer, Mietrecht, 14. Auflage, 2019, § 573 Rn. 42).

48

Das Gericht ist aufgrund der Anhérung der Klager und der Beweisaufnahme davon Uberzeugt, dass die
Klager mit ihren Séhnen in die streitgegenstandliche Wohnung einziehen wollen und werden und dies auf
nachvollziehbaren Griinden beruht. MaRgebend ist vor allem der Vorteil der Wohnung, dass sie Uber einen
Aufzug verfugt.

49
Das Gericht ist davon vor allem durch die Anhérung der Klager zu 2) und 3) in der Verhandlung vom
08.07.2021 uberzeugt.

50

Im modernen deutschen Zivilprozess kann das Gericht eine Uberzeugung auf die Anhérung einer Partei
stutzen (vgl. BGH vom 27.09.2017, XII ZR 48/17, NJW-RR 2018, 249). Denn es ist in seiner
Uberzeugungsbildung frei, § 286 Abs. 2 ZPO, und stiitzt seine Uberzeugung nicht nur auf das Ergebnis der
Beweisaufnahme, sondern auch auf den gesamten Inhalt der Verhandlung, § 286 Abs. 1 ZPO. Bei einer
Raumungsklage wegen Eigenbedarfs kommt der Anhérung des Vermieters entscheidende Bedeutung zu.
Denn Eigenbedarf ist letztlich nichts anderes als eine innere Tatsache. Das Gericht hat die Klager in der
Verhandlung ausflihrlich nach Belehrung Uber die Wahrheitspflicht nach § 138 Abs. 1 ZPO angehort, die
Klagerin zu 2) zunachst in der Abwesenheit des Klagers zu 3).

51

Die Klagerin legte nachvollziehbar und plausibel dar, wie gro® der Vorteil fur die Familie ist, wenn es im
Haus einen Aufzug gibt, und dem jingeren Sohn V., der schwer krank ist, zu ermdgliche, tberhaupt die
Wohnung und das Haus zu verlassen. So kdnne V...aufgrund seiner Gangunsicherheit nicht selbstandig
Treppe laufen, wahrend Aufzugfahren kein Problem fir ihn sei. Ohne weiteres ist das Gericht davon
Uberzeugt, dass je alter und gréRer Kinder werden, es immer schwerer fir Eltern wird, das Kind zu tragen
oder auch nur zu stutzen.

52

Die Klagerin filhrte auch detailreich aus, dass die Klager auch Uberlegungen angestellt hatten, ihre
derzeitige Wohnungen durch Schaffung eines Aufzuges zu modernisieren, und warum dies nicht méglich
ist. Dies zeigt dem Gericht, dass die Klager ernsthaft und dauerhaft eine Wohnung benétigen und
wulnschen, die durch einen Aufzug erreichbar ist.

53
Die Klagerin schilderte ausfihrlich den Lebensweg der Familie.

54
Die Schilderung durch die Klagerin war offen. So gab sie auch Nachteiliges an, wie dass sie durch einen
Umzug in die streitgegenstandliche Wohnung ein Bad verlieren wirden.

55



Der Klager zu 3) bestatigte die Ausflihrungen der Klagerin zu 2). Er flhrte insbesondere aus, dass V...zwar
Aufzug fahren kann, aber einen unsicheren Gang habe.

56
Der Klager zu 3) legte ebenfalls dar, dass es nicht mdglich ist, die derzeitige Wohnung durch einen Aufzug
erreichbar zu machen.

57
Der Klager zu 3) sagte ebenfalls, wie zuvor der Klager zu 1), wobei der Klager zu 3) dabei nicht anwesend
gewesen war, dass sie fur die Wohnung die Halfte der ortstiblichen Miete zahlen wiirden.

58

Von der schweren Erkrankung des jingsten Sohnes ... ist das Gericht neben den Schilderungen durch die
Klager zu 2) und 3) auch durch die Angaben des Zeugen ... in der Verhandlung vom 08.07.2021 (BI. 116).
Der Zeuge legte tiberzeugend und in Ubereinstimmung mit den Darlegungen der Kléger dar, dass V...an
einer schweren genetischen neurologischen Erkrankung leidet, namlich an Kaliumkanalmutation
beziehungsweise an schwerer epileptischer Enzephalopathie des friihen Kindesalters. Eine Minderung der
Symptome ist nicht zu erwarten. Ein Symptom sind wiederholte schwere epileptische Anfalle, die dazu
fuhren, dass der Betroffene wahrend der Anfalle aber auch einige Zeit danach nicht laufen kann. Ein
anderes Symptom sind generelle Koordinationsschwierigkeiten im Hinblick auf die GliedmalRen sowie eine
schwere geistige Einschrankung, die sich auch nachteilig auf die Lauf- und Gehfahigkeit auswirkt.

59
IV. Die Kundigungsfrist ist abgelaufen. Sie betrug nach § 2 Abs. 2 des Mietvertrages (K1, Bl. 7) 12 Monate
und lief somit am 28.02.2021 ab.

60
V. Das Mietverhaltnis hat sich auch nicht gemaf} § 545 BGB fortgesetzt, weil die Klager in der Kiindigung
der Fortsetzung widersprochen haben.

61
VI. Die Beklagte zu 1) kann auch nicht von den Klagern gemaR § 574 a Abs. 1 BGB die Fortsetzung des
Mietverhaltnisses auf unbefristete Zeit verlangen.

62

a) Nach §§ 574 a, 574 Abs. 1 S. 1 BGB kann der Mieter der Kiindigung des Vermieters widersprechen und
von ihm die Fortsetzung des Mietverhaltnisses verlangen, wenn die Beendigung des Mietverhaltnisses flr
den Mieter, seine Familie oder einen anderen Angehdrigen seines Haushalts eine Harte bedeuten wirde,
die auch unter Wirdigung der berechtigten Interessen des Vermieters nicht zu rechtfertigen ist.

63

Nach § 574 Abs. 1 S. 2 BGB begriindet eine fir den Mieter bestehende Harte allein noch keinen Anspruch
des Mieters auf Fortsetzung des Mietverhaltnisses. Es muss vielmehr zusatzlich zur Vorliegen der Harte
eine Abwagung auch unter Wirdigung der berechtigten Interessen des Vermieters ergeben, dass die Harte
nicht zu rechtfertigen ist. In diese Abwagung sind daher auch die Interessen des Vermieters einzustellen,
insbesondere sein Eigentum an der Wohnung, wobei zu sehen ist, dass auch den Mietern ein
eigentumsahnliches Nutzungsrecht an der Wohnung zusteht.

64

Der Mieter kann dabei nur dann die Fortsetzung des Mietverhaltnisses verlangen, wenn seine Interessen
das Erlangungsinteresse des Vermieters Uberwiegen (Blank/Schmidt-Futterer, Mietrecht, 14. Auflage, 2019,
§ 574 Rn. 64).

65

Der Hartegrund muss dabei auch noch zum Zeitpunkt der letzten mindlichen Verhandlung vorliegen (BGH
vom 22.05.2019, VIII ZR 180/18, Rz. 32, NJW 2019, 2765), denn die Fortsetzung des Mietverhaltnisses
geschieht durch richterliches Gestaltungsurteil.

66
b) Der Widerspruch ist hier zwar form- und fristgerecht erhoben worden.



67

aa) Es war ausreichend, dass das Widerspruchsschreiben an den Klager zu 1) ging. Denn die Klager zu 2)
und 3) hatten dem Klager zu 1) in der Kiindigung auf Seite 2 Aul3envollimacht erteilt. 1. Denn die Klager
hatten in der Kiindigung vom 02.01.2020 die Beklagte gebeten, Korrespondenz liber den Klager zu 1) zu
fihren. Aus den Umstanden ergibt sich ohne weiteres, §§ 133, 157 BGB, dass das Widerspruchsschreiben
an den Klager zu 1) als Vertreter der gesamten Vermietergemeinschaft gerichtet war, der zuvor durch alle
Vermieter bevollmé&chtigt worden war.

68

bb) Unschadlich ist, dass dem Widerspruchsschreiben keine Originalvolimacht beilag, weil das Schreiben
nicht fristgerecht nach § 174 BGB zurtickgewiesen wurde, denn die Zurlickweisung des
Widerspruchsschreibens wegen Fehlens der Beilage einer Originalvollmacht erfolgte nicht rechtzeitig.

69

Gemal § 174 S. 1 BGB ist ein einseitiges Rechtsgeschaft, das ein Bevollmachtigter einem anderen
gegenuber vornimmt, unwirksam, wenn der Bevollmachtigte eine Vollmachtsurkunde nicht vorlegt und der
andere das Rechtsgeschaft aus diesem Grunde unverzuglich zurtickweist. Unverziglich ist die
Zuruckweisung, wenn sie ohne schuldhaftes Zogern erfolgt (§ 121 Abs. 1 S. 1 BGB).

70
Zwar lag unstreitig dem Widerspruchsschreiben eine Originalvolimacht nicht bei.

71
Die Zurickweisung erfolgte hier jedoch nicht unverzuglich.

72
Unverzglich erfolgt die Zuriickweisung, wenn sie ohne schuldhaftes Zégern erfolgt, § 121 Abs. 1 S. 1 BGB.

73
Unstrittig ging das Widerspruchsschreiben bei der Vermieterseite am 24.10.2020 ein, das
Zurlckweisungsschreiben bei der Mieterseite am 05.11.2020, also nach 12 Tagen.

74

Erfolgt die Zurlickweisung nach mehr als einer Woche, miissen besondere Umstande vorliegen, damit die
Zuruckweisung noch unverzuglich ist (vgl. Ellenberger/Griinwald, BGB, 81 Auflage, 2022, § 174 Rn. 6; BAG
vom 08.12.2011, 6 AZR 354/10, NZM 2012, 495; LG Kdln vom 30.10.2015, 7 O 112/15).

75

Solche besonderen Umstande sind hier nicht ersichtlich. So fiel hier etwa der Feiertag Allerheiligen auf den
Sonntag, so dass dadurch kein Zeitverlust eintrat. Vor allem liegen hier eher Umstande vor, die auf eine
kirze Frist hindeuten. Denn anders als der Mieter, der durch eine Kindigung Uberrascht werden kann, kann
sich der Vermieter auf den Eingang des Widerspruchsschreibens vorbereiten. Er hat selbst durch seine
Kindigung den Schriftverkehr ausgelost. Gerade gegen Ende des Zeitraums 2 Monate vor Ablauf der
Kindigungsfrist ist der Vermieter schon aus eigenem Interesse gehalten, sich darauf einzustellen, dass ein
Schreiben des Mieters eingehen kdnnte. Auch die Tatsache, dass dem Mieter ein Rechtsverlust droht, wenn
das Widerspruchsschreiben verspatet eingeht, drangt auf eine kirzere Frist fir den Vermieter (vgl. BAG
vom 08.12.2011, 6 AZR 354/10, NZM 2012, 495, Rz. 33).

76

Etwas anderes ergibt sich auch nicht aus der durch die Klagepartei zitierten Entscheidung des BGH vom
25.02.1971, VIl ZR 181/69, NJW 1971, 891, die zunachst nur die Auslegung des demnéachst in § 167 ZPO
(bzw. des § 693 Abs. 2 ZPO a.F.) betrifft. Dort hangt zwar die Frage, ob die Zustellung noch demnéachst
erfolgte, auch davon ab, ob der Klagepartei ein Verschulden zur Last fallt. Doch geht es dabei vor allem um
die Gemengelage von Klagerverhalten und Gerichtsverhalten, insbesondere um die Frage, um wieviel sich
die Zustelldauer durch Verschulden der Klagepartei verzogert hat (vgl. Greger/Zoller, ZPO, 33. Auflage,
2020, § 167 Rn. 11). Danach soll das Merkmal ,demnéachst® (§ 167 ZPO) nur erfullt sein, wenn sich der
Partei zuzurechnende Verzdgerungen in einem hinnehmbaren Rahmen halten (vgl. BGH vom 10.07.2015,
V ZR 154/14, NJW 2015, 1666). Es geht also um das Ausmal der noch zulassigen Verzdgerung bei
Verschulden der Klagepartei. Nach §§ 174, 121 Abs. 1 S. 1 BGB darf aber gerade keine Verzdgerung durch
Verschulden eintreten.



77

Denn der Vermieter konnte sonst verleitet werden, mit der Zurlickweisung so lange zu warten, bis die Frist
des § 574 b Abs. 2 S. 1 BGB abgelaufen ist. Solche Anreize will das BGB, das alle Vertragsverhaltnisse
nach § 242 BGB unter den Grundsatz von Treu und Glauben gestellt hat, nicht setzen.

78
c) Nach Auffassung des Gerichts liegen hier aber zum Zeitpunkt des Schlusses der mindlichen
Verhandlung keine Hartegriinde vor.

79

Die Hartegriinde mussen auch noch bei Schluss der miindlichen Verhandlung vorliegen (vgl.
Hartmann/Schmidt-Futterer, Mietrecht, 15. Auflage 2021, § 574 Rn. 64 a), denn die Fortsetzung des
Mietverhaltnisses, erfolgt durch richterliches Gestaltungsurteil, vgl. § 574 a Abs. 2 S. 1 BGB.

80

aa) Der mdgliche Hartegrund, die Beklagte zu 1) kénne nicht ausziehen, weil sie als Mutter der Beklagten
zu 3) fur diese Verantwortung tragen misse und die Beklagte zu 3) aus gesundheitlichen Griinden nicht
ausziehen konne, ist tragischerweise entfallen.

81
bb) Der Hartegrund eine fehlenden angemessenen Ersatzwohnung liegt nicht vor.

82
Die Beklagte hat sich nicht ausreichend um eine Ersatzwohnung bemiht. Jedenfalls fehlt dazu ausreichend
substantiierter Vortrag, auch nach dem Hinweis in der Verhandlung vom 15.04.2021, (BI. 61).

83

Die Beklagte hat insoweit nur vorgetragen, dass sie sich bei Sowon angemeldet hat und 2 Ablehnungen fir
Wohnungen vorgelegt. Andere Bemihungen, etwa Suche auf dem freien Wohnungsmarkt, Lesen von
Anzeigen, direkte Anschreiben an soziale Grol3vermieter, hat die Beklagte nach eigenen Angaben nicht
unternommen.

84
Dies genugt nach Auffassung des Gerichtes nicht.

85
Die Beklagte kann sich eine Miete von 1.536,00 € monatlich leisten.

86

Nicht nachvollziehbar ist fiir das Gericht, dass die Beklagte zu 1) nach dem Versterben der Beklagten zu 3)
nunmehr von neuem mit der Wohnungssuche als Suche nach einer kleineren Wohnung beginnen musse.
Denn die Beklagte hat, wenn auch ungeniigend, auch noch zu Lebzeiten der Beklagten zu 3), nach
kleineren Wohnungen gesucht, etwa als Einzelperson nach einer Einzimmerwohnung, wie sich aus dem
Bescheid der LH Miinchen vom 10.07.2020 ergibt (B3, Bl. 32), oder auch nach 2-Zimmerwohnungen, wie
sich aus den vorgelegten Ablehnungen ergibt. Dies hatte auch anfangs die Klagepartei dazu gefihrt, zu
bestreiten, dass die Beklagte zu 3) Uberhaupt in der streitgegenstandlichen Wohnung lebt.

87

cc) Die Beklagte zu 1) kann sich nicht auf den Hartegrund berufen, dass nunmehr ein neuer Hartegrund
vorliegt, weil nach dem Versterben ihrer Tochter nunmehr bei Verlust der Wohnung die Gefahr einer
psychischen Dekompensation der Beklagten drohe.

88

Denn nach Ansicht des Gerichts ist die Beklagte mit diesem neuen Harteeinwand ausgeschlossen, weil
mafRgeblich nur Hartegriinde sind, die bei Ablauf der Kiindigungsfrist vorliegen. Es scheint, dass dieses
Problem in Rechtsprechung und Kommentarliteratur nicht ausdricklich thematisiert wird.

89

Fir das Gericht ergibt sich auch unter Berticksichtigung des Beklagtenschriftsatzes vom 23.01.2023 die
Richtigkeit der eigenen Auffassung bereits aus dem Wortlaut der Norm. Nach § 574 Abs. 1 BGB kann der
Mieter der Kiindigung widersprechen, wenn die Beendigung des Mietverhaltnisses eine Harte bedeutet. Die



Harte muss also in der Beendigung des Mietverhaltnisses liegen, nicht darin, dass der Mieter dem
Raumungs- und Herausgabeanspruch des § 546 Abs. 1 BGB ausgesetzt ist. Ist das Mietverhaltnis mit
Ablauf der Kiindigungsfrist beendet, ist daher das spatere Entstehen eines Hartegrundes unbeachtlich. Mit
Ablauf der Kiindigungsfrist soll feststehen, ob der Vermieter die Wohnung zurtickverlangen kann.
Entsprechend ist nach der Rechtsprechung des BGH ein Entfallen des Eigenbedarfsgrundes nach Ablauf
der Kindigungsfrist ohne Bedeutung fur die Frage der Beendigung des Mietverhaltnisses (vgl.
Blank/Borstinghaus, Schmidt-Futterer, Mietrecht, 15. Auflage, 2022, § 573 Rn. 100).

90

Ferner muss der Mieter nach § 574 b Abs. S. 1 BGB den Hartewiderspruch sogar 2 Monate vor Ablauf der
Kindigungsfrist erklaren. Nach wohl h.M. fiihrt das dazu, dass der Mieter, wenn der Hartegrund in dem
Zweimonatszeitraum bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist Uberhaupt erst auftritt, der Mieter sich nicht auf den
Hartegrund berufen kann (vgl. Rolfs/Staudinger, § 574 b BGB, 2021, Rn. 15). Das entspricht dem Willen
des Gesetzgebers, dem Vermieter in angemessener Zeit vor Ablauf des Mietverhaltnisses Klarheit zu
verschaffen, ob der Mieter raumen wird oder nicht (vgl. Seite 9 Drucksache 111/1234 zu Drucksache I11/1850,
Ausschussbericht). Folgt man dieser wohl h.M., dann muss erst Recht ein Hartegrund unbeachtlich sein,
der erst nach Ablauf der Kiindigungsfrist auftritt.

91

Der Mieter, der nicht raumt und herausgibt, obwohl die Kiindigung das Mietverhaltnis beendet hat und
obwohl kein Hartegrund vorliegt, soll durch die Verletzung der Rickgabepflicht nicht dadurch belohnt
werden, dass noch spater ein Hartegrund eintreten kann, der zu berlicksichtigen ware.

92

Die Vorschrift des § 574 Abs. 3 BGB ist nach Auffassung des Gerichts fur diese Frage unergiebig. Man
koénnte daraus ebenso ableiten, dass der Mieter immer nachtraglich Grinde vorbringen kann, auch wenn
diese im Widerspruchsschreiben nicht angegeben waren. Oder man versteht § 574 Abs. 3 BGB als eine
den Vermieter privilegierende Vorschrift, dass der Vermieter anders als der Mieter neue Grinde vorbringen
kann, wenn sie nur nachtraglich entstanden sind. Letzteres Verstandnis erscheint sogar vorzugswiurdig, weil
§ 574 Abs. 3 BGB dem Regelungsproblem des § 573 Abs. 3 BGB entspricht, es aber keine § 574 b Abs. 2
BGB entsprechende Vorschrift gibt.

93

Nach Auffassung des Gerichts ergibt sich, dass der Hartegrund bei Ablauf der Kiindigungsfrist vorgelegen
haben muss, auch aus § 574 a Abs. 1 BGB. Denn nach dieser Vorschrift kann der Mieter nur die
Fortsetzung des Mietverhaltnisses verlangen, nicht aber eine Neubegriindung. Liegt also bei Ablauf der
Kindigungsfrist kein Hartegrund vor (der freilich auch noch zum Schluss der mundlichen Verhandlung
vorliegen muss), besteht kein Fortsetzungsanspruch des Mieters.

94

C. Der Beklagten war eine Raumungsfrist zu gewahren, § 721 Abs. 1 ZPO, um ihr die Moéglichkeit zu geben,
eine Wohnung zu finden. Mietriickstande bestehen nicht. Eine langere Rdumungsfrist konnte aber nicht
gewahrt werden, da die Klager die Wohnung dringend bendtigen.

95
D. Der Streitwert der Raumungsklage war auf das Zwolffache der Monatsnettomiete (12 x 1.221,03 €)
festzusetzen, § 41 Abs. 2 GKG.

96
E. Die Kostenentscheidung beruht als Kostenmischentscheidung auf §§ 91 Abs. 1, 269 Abs. 3 ZPO beim
unterschiedlichen Obsiegens- und Unterliegensanteil von Streitgenossen.

97
Die Klager haben die Kosten zu tragen, soweit sie die Klage gegenuber den Beklagten zu 2) und 3)
zurickgenommen haben, § 269 Abs. 3 ZPO, die Beklagten zu 1), soweit sie verurteilt wurde.

98
F. Die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf §§ 708 Nr. 7, 711 ZPO.



