LG Munchen I, Endurteil v. 18.03.2026 — 14 S 8609/25

Titel:
Wohnraummiete, Wohnungsbesichtigung, Zutrittsverweigerung, Interessenabwéagung,
Pflichtverletzung, RGumungsklage, Messie-Problematik

Normenkette:
BGB § 573 Abs. 1, Abs. 2 Nr. 1

Leitsatze:

1. Ein Vermieter kann nach Erwerb eines Mietobjekts ein berechtigtes Interesse an der Besichtigung der
gesamten Wohnung haben, insbesondere wenn ihm zuvor keine Besichtigung méglich war oder der Mieter
Méngel behauptet. (redaktioneller Leitsatz)

2. Die beharrliche und schuldhafte Verweigerung der Duldung einer berechtigten Wohnungsbesichtigung
durch den Mieter stellt eine erhebliche Pflichtverletzung dar und kann eine ordentliche Kiindigung des
Mietverhéltnisses rechtfertigen. (redaktioneller Leitsatz)

3. Bei der Interessenabwagung nach § 573 Abs. 1, Abs. 2 Nr. 1 BGB ist das Besitzrecht des Mieters zu
beriicksichtigen; nachhaltige Pflichtverletzungen kénnen jedoch auch bei langjahrigem Mietverhaltnis und
hohem Alter des Mieters eine Kiindigung rechtfertigen. (Leitsatze der Redaktion) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:
Wohnraummiete, Wohnungsbesichtigung, Zutrittsverweigerung, Interessenabwagung, Pflichtverletzung,
Raumungsklage, Messie-Problematik

Vorinstanz:
AG Miinchen, Urteil vom 03.06.2025 — 452 C 699/25

Fundstellen:
ZMR 2026, 494
LSK 2026, 14128

Tenor

I. Der Beklagten wird hinsichtlich der Versaumung der Berufungsfrist Wiedereinsetzung in den vorigen
Stand gewahrt.

II. Die Berufung der Beklagten gegen das Urteil des Amtsgerichts Minchen vom 03.06.2025, Az. 452 C
699/25, wird zurtickgewiesen.

Ill. Die Beklagte hat die Kosten des Berufungsverfahrens zu tragen.
IV. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

V. Der Beklagten wird eine Raumungsfrist bis 31.01.2027 gewahrt.
Beschluss

Der Streitwert wird fur das Berufungsverfahren auf 6.000,00 € festgesetzt.
Entscheidungsgriinde
I

1
Hinsichtlich des Sachverhalts wird zunachst gem. § 540 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 ZPO auf den Tatbestand des
angefochtenen Urteils Bezug genommen.

2
Zusammenfassend und erganzend hat die Kammer folgende Feststellungen getroffen:

3



Die Parteien streiten in zweiter Instanz — nach fristlosen, hilfsweise ordentlichen Kiindigungen wegen
verweigerter Zutrittsgewahrung — um die Raumung und Herausgabe der von der Beklagten innegehaltenen
1-Zimmer-Wohnung im Anwesen ... M..

4

Die mittlerweile 88-jahrige Beklagte mietete mit miindlichem Vertrag aus dem Jahr 1981 oder 1982 vom
Rechtsvorganger der Klagepartei die streitgegenstandliche Wohnung an. Die Klager traten 2012 auf
Vermieterseite in das Mietverhaltnis mit der Beklagten ein. Die Grundmiete belief sich zuletzt auf 500,00 €.
Daneben schuldete die Beklagte monatliche Nebenkostenvorauszahlungen i.H.v. 150,00 €.

5

Namentlich mit Schreiben vom 31.01.2024 forderten die Klager, die die Wohnung zu diesem Zeitpunkt noch
nie in Ganze besichtigt hatten, die Beklagte unter Nennung von Terminen auf, ihnen Zutritt zur
streitgegenstandlichen Wohnung zu gewahren.

6

Mit Schreiben vom 06.02.2024 (Anlage K1) wies die Beklagte die Klager sodann darauf hin, dass ,eine
Mietwohnung vom Vermieter nur mit triftige[m] Grund besichtigt werden kann®. Da die Klager bislang keinen
Besichtigungsgrund genannt hatten, seien ,die jetzt vorgeschlagenen Termine unbrauchbar®.
.Moglicherweise®, so die Beklagte weiter, bestliinde ein triftiger Zutrittsgrund darin, ,festzustellen, was in der
Wohnung renovierungsbedurftig ist”.

7
Die Beklagte fuhr wie folgt fort:

~Erneuerungsbedurftig waren [...] u.a. das 50 Jahre alte Bad und der sich auflosende Teppich. Hinzu kommt
der vor ca. 10 Jahren notwendige Austausch von Installationen in der Klichen-Kabine. Obwohl die
Wohnanlage [...] ein billiger Plattenbau ist, habe ich Anspruch auf einen mindestens gleichwertigen Ersatz
als faire Gegenleistung flir meine Mietzahlungen. Zugemutet wurden mir aber ein No-Name-Kuhlschrank,
der offensichtlich sehr billig war und deshalb auch anzunehmen ist, daf} der Stromverbrauch sehr hoch ist,
aber glicklicherweise muss ich das nur zahlen; ein derart minderwertiger Wasserhahn, bei dem ich nur
wenige Tage nach der Installation separat den Knauf in der Hand hatte, ganz abgesehen davon, daR kurz
danach eine normale Wasserentnahme nicht mehr méglich war. Ich bin darauf angewiesen, Wasser im
Badezimmer zu entnehmen; [...] Trotz dieser Mangel und der Wertminderung der Wohnung habe ich immer
den vollen Betrag der Miete gezahlt. BEZUGLICH DER AUSSTATUNG UND WERTIGKEIT DIESER
WOHNUNG HABE ICH SCHON LANGE RESIGNIERT.®

8

Mit Schreiben vom 08.03.2024 (Anlage K2) begehrten die Klager daraufhin erneut Zutritt zur Wohnung unter
Verweis auf die von der Beklagten selbst behauptete Mangelhaftigkeit bzw. Renovierungsbedurftigkeit des
Mietobjekts, wobei sie Terminvorschlage fiir den Zeitraum von 18.03.2024 bis 21.03.2024 ganztagig sowie
Termine nach Ostern ab 14.00 Uhr unterbreiteten. Die Klager setzten der Beklagten eine Frist zur
Ruckmeldung bis zum 15.03.2024.

9
Mit Antwortschreiben vom 18.03.2024 (Anlage [B]1) bot die Beklagte einen Termin im Zeitraum von
08.04.2024 bis 12.04.2024 an.

10

Die Parteien vereinbarten daraufhin einen Besichtigungstermin am 11.04.2024. Als die Klager zu diesem
Termin erschienen, teilte die Beklagte mit, dass sie lediglich bereit sei, die Besichtigung der Kiiche und des
Badezimmers zuzulassen, nicht aber der Wohnung im Ubrigen. Daraufhin brachen die Klager den Termin
ab.

11

Mit Schreiben vom 06.05.2024 (Anlage K3) sprachen die Klager eine Abmahnung unter
Klndigungsandrohung aufgrund der vorgenannten Zutrittsverweigerung aus und benannten weitere
madgliche Besichtigungstermine am 16.05.2024 (ab 8:00 Uhr oder ab 16:00 Uhr), 21.05.2024 oder
23.05.2024 (zu einer jeweils der Beklagten Uberlassenen Uhrzeit). Die Klager setzten der Beklagten dabei
eine Frist zur Rickmeldung bis zum 13.05.2024. Die Beklagte wahlte mit Antwortschreiben vom 20.05.2024



(Anlage [B]2) einen Termin am 23.05.2024 zwischen 15.00 und 17.00 Uhr. Auch diese Besichtigung konnte
jedoch nicht stattfinden, weil die Beklagte den Klagern die Wohnungstir nicht 6ffnete.

12

Die Klager erhoben daraufhin Klage auf Duldung der Wohnungsbesichtigung vor dem Amtsgericht Minchen
(Az. 463 C 20798/24). In dem vorgenannten Verfahren wurde die Beklagte mit Versaumnisurteil vom
14.11.2024 antragsgemalf verurteilt.

13

Mit Schreiben vom 18.11.2024 (Anlage K4) forderten die Klager erneut Zugang zur Wohnung und schlugen
hierflir Termine am 05., 06., und 09.12.2024 vor. Die Beklagte lie} indes die durch die Klager zum
28.11.2024 gesetzte Frist zur Riickmeldung erfolglos verstreichen.

14
Hierauf sprachen die Klager mit Schreiben vom 03.12.2024 (Anlage K5) unter Berufung auf die verweigerte
Zutrittsgewahrung die fristlose, hilfsweise ordentliche Kiindigung des Mietverhaltnisses aus.

15
Widerspruch nach §§ 574 ff. BGB hiergegen erhob die Beklagte nicht.

16

In der mundlichen Verhandlung vom 16.01.2025 Gber den von der Beklagten mit Schriftsatz vom
02.12.2024 eingelegten Einspruch gegen das Versaumnisurteil vom 14.11.2024 (Az. 463 C 20798/24) erlief3
das Amtsgericht Miinchen 2. Versaumnisurteil. Einen Vollstreckungsversuch aus dem rechtskraftigen
Duldungstitel unternahm die Klagerseite in der Folgezeit nicht.

17

Die Klager haben bereits erstinstanzlich die Auffassung vertreten, dass die seitens der Beklagten
vorgebrachten Mangel der streitgegenstandlichen Wohnung einen triftigen Grund firr eine Besichtigung
darstellten. Eine Klindigung sei wirksam, wenn sich ein Mieter — wie vorliegend die Beklagte — wiederholt
weigere, eine Wohnungsbesichtigung zu dulden. Dies musse erst recht bei Vorliegen eines gerichtlichen
Duldungstitels gelten.

18

Die Beklagte hat demgegeniber die ausgesprochene Kiindigung fur unwirksam gehalten, zumal das
Versaumnisurteil im vorangegangenen Duldungsrechtsstreit zum Kiindigungszeitpunkt noch nicht
rechtskraftig gewesen sei.

19

Mit Endurteil vom 03.06.2025 — 452 C 699/25 hat das Amtsgericht Minchen die Beklagte unter Gewahrung
einer Raumungsfrist bis 31.01.2026 zur RAumung und Herausgabe verurteilt. Es hat dabei bereits die
aufderordentliche fristlose Kiindigung vom 03.12.2024 als wirksam nach § 543 Abs. 1 S. 2 angesehen. Es
liege eine nachhaltige und schuldhafte Verhinderung des klagerseitigen Besichtigungsrechts durch die
Beklagte vor (vgl. OLG Dresden NZM 2017, 442; AG Stuttgart ZMR 2022, 137; AG Munchen ZMR 2021,
247; AG Konstanz WuM 2021, 180; AG Brandenburg ZMR 2022, 220; AG Minchen ZMR 2022, 224;
Schmidt-Futterer/Streyl BGB § 543 Rn. 84). Zu berlicksichtigen sei dabei insbesondere, dass die
Vermieterseite einen Duldungstitel erwirkt und der Mieter sich dennoch geweigert habe, den titulierten
Anspruch zu erflllen (vgl. BGH WuM 2011, 13). Die Interessenabwéagung im Rahmen des § 543 Abs. 1 S. 2
BGB falle vorliegend zugunsten der Klager aus.

20

Hiergegen wendet sich die Beklagte mit ihrer mit Schriftsatz vom 05.08.2025 eingelegten und begriindeten
Berufung. Hiernach habe das Amtsgericht der Klage zu Unrecht stattgegeben. Das Erstgericht sei in
fehlerhafter Weise insbesondere davon ausgegangen, dass die ausgesprochene fristlose Kiindigung
wirksam sei. Die erstgerichtlich nach § 543 Abs. 1 S. 2 BGB vorgenommene Interessenabwagung sei zu
beanstanden, zumal in diese ,weitestgehend nur Aspekte des rechtlichen Interesses der Klager eingestellt*
worden seien. Die erstgerichtlich zitierte BGH-Rechtsprechung sei schwerlich auf den vorliegenden Fall
Ubertragbar. Der Grundsatz, dass ein Vermieter eine fristlose Kuindigung auf den Umstand stutzen kdnne,
dass der Mieter ein gegen ihn erwirktes Duldungsurteil ignoriert, misse an den Besonderheiten des
Einzelfalls gemessen werden. Vorliegend sei dabei zu berlicksichtigen, dass es sich bei der Beklagten um



eine ,hochbetagte, schwer kranke Mieterin [handelt], die seit 43 Jahren die streitbefangene Wohnung
bewohnt. Es sei absehbar, dass die ,mittellose [...] Mieterin“ entwurzelt werde und aus finanziellen
Griunden nicht in der Lage sein werde, eine Ersatzwohnung anzumieten. Dies kénne aus ,rechtsstaatlichen
Gesichtspunkten nicht hingenommen werden®. Gegenuber der ,ultima ratio auRerordentliche Kiindigung®
ware es den Klagern unbenommen gewesen, die Vollstreckung aus dem im vorangegangenen
Duldungsprozess ergangenen Versaumnisurteil zu betreiben und damit das mildere Mittel gegen die
,verbannung der Mieterin in die Obdachlosigkeit zu wahlen®. Im hiesigen Einzelfall misse die
Interessenabwagung dazu fuhren, ,dass das Interesse der Mieterin, ihre letzten Tage an ihrem bisherigen
Lebensmittelpunkt verleben zu kénnen, bei weitem das Interesse der Vermieter an einer fristlosen
Beendigung des Mietverhaltnisses tUberwiege®.

21
Mit Beschluss vom 31.07.2025 hat die Kammer der Beklagten auf ihren Antrag vom 03.07.2025 fir die
zweite Instanz Prozesskostenhilfe gewahrt.

22
Die Beklagte beantragt in zweiter Instanz zu erkennen:

Unter Aufhebung des am 03.06.2025 verkiindeten Urteils des Amtsgerichts Miinchen, Az.: 452 C 699/25
wird die Klage abgewiesen.

23
Die Klager beantragen demgegeniber:

Die Berufung wird zuriickgewiesen.

24

Die Klager verteidigen das erstgerichtliche Urteil, insbesondere sei die vorgenommene Interessenabwagung
nicht zu beanstanden. Richtig sei insbesondere, dass der klagerische Versuch, das Besichtigungsrecht im
Klagewege durchzusetzen, sogar ,Uberobligatorisch“ gewesen sei. Abgesehen von den ,unzahligen
aulergerichtlichen Versuchen®, die der Klageerhebung zur Durchsetzung des Besichtigungsrechts
vorangegangen seien, habe die Klagepartei die Beklagte nach Erhalt des Duldungstitels abermals
vergeblich aufgefordert, mdgliche Besichtigungstermine zu benennen.

25

Erst mit Schreiben vom 02.09.2025, also unmittelbar nach der zweitinstanzlichen Terminierung der
mundlichen Verhandlung vor dem Berufungsgericht auf den 28.01.2026 — und 9 Monate nach Ausspruch
der Kundigung — habe die Beklagte zum ersten Mal signalisiert, Zutritt zum Mietobjekt zu gewahren.

26
Am 28.11.2025 lie? die Beklagte eine Wohnungsbesichtigung durch die Klager zu.

27

Mit zweitinstanzlichem Schriftsatz vom 05.01.2026 sprach die Klagepartei eine weitere fristlose, hilfsweise
ordentliche Kiindigung aus. Diese wurde zum einen darauf gestitzt, dass die Wohnung am 28.11.2025 ein
.desastroses und katastrophales” Bild gezeigt habe, namentlich in Form von Schimmelbefall, diversen
Beschadigungen und ,einer Flut von Gegenstanden auf dem Boden®. Zudem habe die Beklagte erst Monate
nach Erlass des erstinstanzlichen Rdumungsurteils Zutritt zur Wohnung gewahrt.

28

Die Beklagte trat auch diesen Kiindigungen entgegen, zumal der ,typische Anblick einer Messie-Wohnung
[...] hier keinesfalls vorhanden [war], wenngleich zugegeben werden muss, dass das Erscheinungsbild des
Raumes unorthodox [...] war®. In Zusammenarbeit mit dem Prozessbevollmachtigten der Beklagten und der
aufsuchenden Sozialarbeit Miinchen werde an diesem Zustand jedoch gearbeitet werden, da die Beklagte
»mit ihrer Wohnsituation ganz offensichtlich zur Zeit tGiberfordert” sei.

29
Die Kammer hat die Klager in der miindlichen Verhandlung vom 28.01.2026 formlos angehdrt. Die Beklagte
ist zu diesem Termin unter Behauptung kardiologischer Beeintrachtigungen nicht erschienen.

30



Erganzend wird auf die wechselseitigen Schriftsatze der Parteien nebst Anlagen sowie auf das Protokoll der
mundlichen Verhandlung vom 28.01.2026 Bezug genommen.

31
Der Beklagten war nach PKH-Gewahrung fur die zweite Instanz Wiedereinsetzung in den vorigen Stand
hinsichtlich der versaumten Berufungsfrist zu gewahren.

32

Die nach gewahrter Wiedereinsetzung in den vorigen Stand als zulassig zu erachtende Berufung der
Beklagtenpartei hat in der Sache keinen Erfolg. Denn nach Uberzeugung der Kammer ist das
erstgerichtliche Urteil zumindest im Ergebnis nicht zu beanstanden.

33

Zwar erscheint die erstgerichtliche Annahme einer wirksamen fristiosen Kiindigung vom 03.12.2024
durchaus zweifelhaft. Indes ist jedenfalls die hilfsweise ausgesprochene ordentliche Kiindigung vom
03.12.2024 als wirksam anzusehen. Und selbst wenn — wie nicht — die vorgenannte ordentliche Kiindigung
als unwirksam zu erachten ware, konnte die Klagepartei ihren Rdumungs- und Herausgabeanspruch mit
Erfolg auf die zweitinstanzliche fristlose Schriftsatzkiindigung vom 05.01.2026 stutzen.

34
Es besteht daher ein klagerischer Anspruch auf Raumung und Herausgabe der streitgegenstandlichen
Wohnung nach § 546 Abs. 1 BGB.

35
Hierzu im Einzelnen:

36
1. Zunachst sieht die Kammer, wie bereits das Erstgericht, im vorliegenden Fall zweifelsfrei ein
Besichtigungsrecht der Klagepartei betreffend die (gesamte) streitgegenstandliche Wohnung.

37

a) Dieses Besichtigungsrecht fullt bereits darauf, dass die Klager seit ihrem Eintritt in das
streitgegenstandliche Mietobjekt die Wohnung noch nicht besichtigt hatten. Nach Erwerb eines Mietobjekts
sind die Rechtsnachfolger der bisherigen Vermieterpartei grundsatzlich berechtigt, das Mietobjekt zu
besichtigen, sofern nicht bereits vor oder bei Erwerb eine Besichtigung stattfand. Denn ein neuer Vermieter
hat i.d.R. ein anerkennenswertes Interesse daran, das Mietobjekt in Ganze zu besichtigen, um sich davon
ein tragfahiges Bild machen und namentlich etwaigen Instandhaltungs- oder Instandsetzungsbedarf prifen
zu kénnen.

38

b) Jedenfalls entstand ein Besichtigungsrecht vorliegend spatestens durch das Schreiben der Beklagten
vom 06.02.2024, in welchem diese mehrere Mangel der Mietsache und damit einhergehenden
Renovierungsbedarf vortrug. Um diese Behauptungen fundiert prifen und ggf. darauf reagieren zu kénnen
(§ 535 Abs. 1 S. 2 BGB), waren die Klager auf eine Besichtigung des gesamten Mietobjekts angewiesen.
Dies gilt umso mehr, weil sich die Beklagte bereits zuvor, und zwar mit Schreiben vom 31.08.2023, u.a. im
Zusammenhang mit einer das Anwesen betreffenden Legionellenproblematik an die Hausverwaltung
gewandt hatte. Letztere wiederum hatte die Klager Uber das Schreiben der Beklagten informiert.

39

c) Der Anspruch der Klager auf Duldung des Zutritts zur Wohnung wurde zudem nicht am 11.04.2024 erfiillt,
weil die Beklagte an diesem Tag keine vollumféangliche Besichtigung der Wohnung zulie. Hierzu wére sie
jedoch verpflichtet gewesen, zumal sich ihre vorangegangenen Mangelbehauptungen und der damit ggf.
einhergehende vermieterseitige Handlungsbedarf nicht lediglich auf Teilbereiche der Wohnung bezogen,
sondern die gesamte Wohnung betroffen war.

40



2. Jedenfalls die ordentliche Kiindigung vom 03.12.2024 hat das streitgegenstandliche Mietverhaltnis
vorliegend beendet, §§ 573 Abs. 1, Abs. 2 Nr. 1, 542 Abs. 1 BGB. Ob bereits die fristiose Kiindigung vom
selben Tag geeignet war, das Mietverhaltnis zu beenden, wie das Erstgericht in zweifelhafter Weise meint,
kann daher dahinstehen. Ein berechtigtes Interesse i.S. der vorgenannten Kiindigungsnormen liegt vor,
insbesondere ist der Beklagten aufgrund der vorsatzlichen nachhaltigen Zutrittsverweigerung eine
schuldhafte nicht unerhebliche Pflichtverletzung anzulasten.

41
Hierzu wiederum im Einzelnen:

42

Die Weigerung des Mieters, eine Besichtigung zu dulden, kann im Einzelfall eine Kiindigung durch den
Vermieter rechtfertigen. Unter welchen Umstanden die Zumutbarkeitsgrenze fiir den Vermieter tberschritten
ist, wenn der Mieter die Erfiillung dieser vertraglichen Pflicht beharrlich verweigert, ist eine vom Tatgericht
anhand der konkreten Umstande des Einzelfalls zu treffende Wertung. Bei der Abwagung ist dem
Besitzrecht des Mieters an der Wohnung aus Art. 14 GG ein hoher Stellenwert einzuraumen (zutr. AG
Munchen, Urt. v. 28.07.2020 — 473 C 6285/20, ZMR 2021, 247).

43

Fur ein hinreichendes Gewicht der Pflichtverletzungen der Beklagten spricht hier namentlich, dass die
Klagerseite die Beklagte vor Ausspruch der Kiindigung Uiber Monate hinweg mehrfach explizit zur Duldung
der Besichtigung aufgefordert und diesbezliglich sogar qualifiziert abgemahnt hatte. Auch war der
Beklagten offenbar selbst bewusst, dass sie den Zutritt zur Wohnung aufgrund ihrer Schreiben an die
Hausverwaltung und die Klager selbst zu dulden hatte. So monierte die Beklagte namentlich mit Schreiben
vom 06.02.2024 mehrere ggf. minderungsrelevante Mangel des Mietobjekts und behauptete umfassenden
Renovierungsbedarf.

44

Gleichzeitig gab sie sogar an, dass sich daraus ein ,triftiger Grund® fir eine Wohnungsbesichtigung ergeben
konne. Dabei verkennt die Kammer nicht, dass die Beklagte insoweit einschrankend davon sprach, dass
sich die Klager ,mdglicherweise” auf ein mangelbedingtes Besichtigungsrecht stiitzen kénnten. Insgesamt
wertet die Kammer die schriftlichen Ausfiihrungen der Beklagten vom 06.02.2024 aber dahingehend, dass
ihr durchaus bewusst war, dass sie den Zutritt zur — mit diversen Mangeln behafteten Wohnung — schuldete.
Sie handelte damit sogar vorsatzlich hinsichtlich aller Gesichtspunkte der Uberaus beharrlichen Vereitelung
des Zutrittsrechts.

45

Das Verhalten der Beklagten stellt sich dabei nicht nur als unkooperativrenitent dar, sondern sogar als
bewusste Missachtung der nachvollziehbaren, berechtigten Anliegen der Klagerseite. So antwortete die
Beklagte auf die zahlreichen Schreiben der Klager, in der ihr rechtzeitig zumutbare Besichtigungstermine
benannt worden waren, teilweise gar nicht und teilweise verwehrte sie den zu vereinbarten
Besichtigungsterminen erschienenen Klagern den vollumfanglichen Zutritt zur Wohnung bzw. 6ffnete gar
nicht erst die Wohnungstir. Diese nachhaltige, Uber einen gravierenden Zeitraum an den Tag gelegte
Verweigerungshaltung gab die Beklagte selbst dann nicht auf, als sie qualifiziert abgemahnt worden war.

46

Vor diesem Hintergrund kann in dem kiindigungsgegenstandlichen Verhalten nicht lediglich ein Ausdruck
der Unbeholfenheit der betagten Beklagten gesehen werden, sondern eine spezifische Missachtung des
berechtigten klagerseitigen Anliegens, Zutritt zur Wohnung zu erlangen. Dabei hatte die Beklagte durch ihre
Mangelanzeigen und die bemerkenswert kritischen AuRerungen (iber den Zustand ihrer Wohnung auch
noch selbst die Grundlage fur die berechtigten klagerseitigen Zutrittsforderungen geschaffen bzw. dieses
klagerseitige Anliegen gestitzt.

47

In diesem Zusammenhang verkennt die Kammer auch mitnichten ihren eigenen Rechtsstandpunkt, wonach
eine Pflichtverletzung in Form unterlassener Zutrittsgewahrung gering(er) zu gewichten sein kann, wenn
Anlass und Grund fur die Besichtigung kein hohes Gewicht beizumessen ist (vgl. Endurteil der Kammer vom
07.02.2024 — 14 S 10625/23, ZMR 2024, 572). Anders gewendet: Je geringfligiger der konkrete sachliche
Grund flr ein Besichtigungsverlangen einzustufen ist, desto strenger wird die vorzunehmende



Einzelfallpriifung, ob eine diesbezligliche Kiindigung berechtigt ist, i.d.R. auszufallen haben. Ist bspw. der
Vermieter aufgrund konkreter, erheblicher Gefahrdung der Sachsubstanz des Mietobjekts (z.B. durch einen
akuten Wasserschaden) dringend auf einen zeitnahen Besichtigungstermin angewiesen, wiegt eine etwaige
mieterseitige pflichtwidrige Zutrittsvereitelung grundsatzlich schwerer als bei einer weniger dringlichen
Angelegenheit ohne konkrete Gefahrdung der Immobilie (vgl. wiederum Endurteil der Kammer vom
07.02.2024 — 14 S 10625/23, ZMR 2024, 572).

48

Im vorliegenden Fall ist insoweit zwar zu beachten, dass einige der beklagtenseits benannten (potentiellen)
Mangel bereits seit Jahren bestehen sollen (z.B. der defekte Wasserhahn) und z.T. nur wenig gravierend
anmuten (bspw. der veraltete Kihlschrank), was gegen eine akute, konkrete Gefahrdung der Sachsubstanz
der streitgegenstandlichen Mietwohnung sprechen mochte.

49

Allerdings ist hier auch maf3geblich zu beachten, dass die Ausfuhrungen der Beklagten durchaus geeignet
waren, ernsthafte Besorgnis der Klager bezuglich des Zustands der Wohnung hervorzurufen (namentlich
mit Blick auf eine defekte Wasserinstallation), eine Mehrzahl an Mangelbehauptungen der Beklagten im
Raum stand und zudem die — in der Sphare der Beklagten vermutete — Legionellenproblematik zu
Uberprufen war. Ferner hatte die Beklagte in ihrem vorgerichtlichen Schreiben auch noch eine
Minderungsrelevanz der Mangel angedeutet. Auch durften die Klager berechtigterweise annehmen, dass
die Beklagte ihrer mietvertraglichen Nebenpflicht zur Mangelanzeige (vgl. §§ 536¢, 241 Abs. 2 BGB) Uber
Jahre hinweg nicht nachgekommen war. Und schlief3lich durfte nach allgemeiner Lebenserfahrung im Falle
einer beharrlichen Zutrittsverweigerung, fir die der Mieter keine plausible Erklarung anzufiihren vermag,
nicht selten auch eine ,Messie-Problematik® zu beflirchten stehen; jedenfalls entspricht dies der gefestigten
Erfahrung der auf Wohnraummietrecht spezialisierten Kammer. Anlass und Griinde der in berechtigter
Weise begehrten Besichtigung waren daher durchaus als gewichtig einzustufen, was das Maf} der
beklagtenseitigen Pflichtverletzung weiter erhdht.

50

Zwar geht die Kammer entgegen der Berufung nicht davon aus, dass der Ausspruch einer Kiindigung im
Falle einer unberechtigten Nichtgewahrung des Zutritts zur Wohnung — als ultima ratio — regelmaRig erst
dann in Betracht kommen wird, wenn der betreffende Mieter zuvor erfolglos auf Duldung des Zutritts
gerichtlich in Anspruch genommen worden ist. Ein solcher Rechtsgrundsatz, wie ihn die Beklagtenpartei
offenbar favorisiert, mutet indes zu schematisch an. Er ist damit grundsatzlich abzulehnen. Andererseits ist
zu beachten, dass eine Kiindigung durchaus unverhaltnismagig sein kann, wenn dem Vermieter im
Einzelfall zuzumuten ist, erst das mildere Mittel einer Duldungsklage und etwaiger (erfolgloser)
Vollstreckungsversuche hieraus auszuschopfen.

51

Anders liegen die Dinge jedoch im vorliegenden Fall, zumal die Beklagte vor Ausspruch der Kiindigung(en)
erfolgreich auf Duldung des Zutritts in Anspruch genommen worden war. Zwar war das im Vorverfahren
ergangene Versaumnisurteil vom 14.11.2024 zum Zeitpunkt der Kiindigung vom 03.12.2024 noch nicht
rechtskraftig. Es war jedoch der Beklagten vor Ausspruch der Kiindigung bereits zugestellt worden (ihrer
Einlassung nach am 21.11.2024) und Uberdies vorlaufig vollstreckbar. Dem pflichtwidrigen Verhalten der
Beklagten zwischen der Zustellung des klagestattgebenden Versaumnisurteils im vorangegangenen
Duldungsverfahren kann daher gleichwohl betrachtliches Gewicht beigemessen werden. Dabei kann
erganzend auch darauf abgestellt werden, dass sich die Sach- und Rechtslage in diesem Vorprozess als
eindeutig darstellte, weil der Klagepartei offenkundig ein Besichtigungsrecht zustand. Dies war — bereits
ausweislich ihrer eigenen Ausfuhrungen in der schriftlichen Mangelanzeige vom 06.02.2024 — auch der
Beklagten selbst hinreichend klar.

52

Auch und gerade in diesem Lichte hatte von der Klagerseite vorliegend nicht (noch) mehr Augenmafd im
Umgang mit der im fortgeschrittenen Alter befindlichen Mieterin im Rahmen des langjahrigen
Mietverhaltnisses erwartet werden kénnen. Als ,uberobligatorisch” stellt sich die vorangegangene
Duldungsklage — entgegen der erstgerichtlichen und klagerseitigen Auffassung — hier jedoch in Ansehung
der Einzelfallumsténde auf Seiten der Beklagten (hohes Alter, langes Mietverhaltnis usw.) indes nicht dar.

53



Soweit die Berufung moniert, das Erstgericht habe bei seiner Entscheidung nicht ausreichend
berlicksichtigt, dass es sich bei der Beklagten um eine hochbetagte, erkrankte Mieterin handele und das
Mietverhaltnis bereits lange bestehe, ist zunachst festzuhalten, dass zu keinem Zeitpunkt substantiierter
Vortrag zu etwaigen, zumal schweren, Erkrankungen der Beklagten erfolgt ist. Das hohe Alter der Beklagten
sowie die Uberaus lange Dauer des Mietverhéltnisses hat die Kammer indes durchaus in die Beurteilung
des berechtigten Interesses der Klagerseite nach § 573 Abs. 1, Abs. 2 Nr. 1 BGB einflieen lassen. Auch
bei altersmaRig fortgeschrittenen Mietern in einem langjahrigen Mietverhaltnis kdnnen nachhaltige
vorsatzliche Verletzungen der mietvertraglichen Pflichten aber freilich nicht beliebig hingenommen werden.
Die Beklagte hat hier das der Vermieterseite im Einzelfall noch zumutbare Verhalten deutlich Gberschritten.
Dass die finanziell limitierte Beklagte im Falle eines Raumungsurteils in die Obdachlosigkeit entlassen
werde, wie die Berufung meint, ist hier ebenfalls nicht ersichtlich, zumal dem die zustandige Behdrde
entgegenwirken wird.

54
Nach alledem ist jedenfalls eine wirksame ordentliche Kiindigung des Mietverhaltnisses mit Schreiben vom
03.12.2024 zu bejahen.

55
3. Eine Fortsetzung des Mietverhaltnisses nach §§ 574 ff. BGB kommt vorliegend nicht in Betracht. Denn
ein Widerspruch wurde beklagtenseits zu keinem Zeitpunkt erhoben.

56
4. Im Ubrigen kénnte die Klagerseite ihren Raumungs- und Herausgabeanspruch auch auf die mit
Schriftsatz vom 05.01.2026 erklarte fristlose Kiindigung stutzen, § 543 Abs. 1 BGB.

57

Dabei ist neben den bereits ausgefuhrten Gesichtspunkten namentlich auch zu berticksichtigen, dass die
Beklagte — selbst nach Erlass des 2. Versaumnisurteils vom 16.01.2025 im vorangegangenen
Duldungsverfahren — weiterhin Gber viele Monate hinweg keinen Zutritt zur Wohnung gewahrte. Es ware
von der Beklagten dabei zu erwarten und ihr ohne Weiteres auch zumutbar gewesen, proaktiv auf die
Klagerseite zuzugehen und ihrer gerichtlich langst (rechtskraftig) ausgesprochenen Verpflichtung
nachzukommen, und zwar auch ohne klagerseitigen Vollstreckungsversuch aus dem Duldungsurteil.

58

Selbst das hier angefochtene erstgerichtliche Raumungsurteil vom 03.06.2025 flhrte bei der Beklagten
offenbar nicht zu der Einsicht, dass sie den Zutritt zu gewahren habe, was mal3geblich auch darauf
zurlckzufuhren sein durfte, dass sie den problematischen, aus Sicht der Kammer durchaus verwahrlost
anmutenden Zustand der Wohnung vorsatzlich zu verschleiern versuchte. Eine Besichtigung der Wohnung
lieR die Beklagte erst am 28.11.2025 zu.

59

5. Auf die ordentliche Kiindigung vom 05.01.2026, die das Mietverhaltnis jedenfalls nach Ablauf der insoweit
einschlagigen Kindigungsfrist erst recht beenden wiirde, kommt es daher nicht mehr an. Eine Verurteilung
zur kunftigen Rdumung und Herausgabe nach § 259 ZPO brauchte daher nicht zu erfolgen.

60
Nach alledem erwies sich das angefochtene Ersturteil zumindest im Ergebnis als zutreffend.

61
Die Berufung der Beklagten war daher letztlich zurlickzuweisen.

V.

62
Die Kostenentscheidung folgt aus § 97 Abs. 1 ZPO.

63

Der Ausspruch zur vorlaufigen Vollstreckbarkeit beruht auf §§ 711, 713 ZPO; das vorliegende Endurteil
kann nicht im Wege der Nichtzulassungsbeschwerde angegriffen werden, §§ 544 Abs. 2 Nr. 1 ZPO n.F., 47
EGZPO.



V.

64
Eine Zulassung der Revision war vorliegend nicht veranlasst.

65

Die Voraussetzungen fur eine Zulassung zur Fortbildung des Rechts sind gegeben, wenn der Einzelfall
Veranlassung gibt, Leitsatze fir die Auslegung von Gesetzesbestimmungen des materiellen oder formellen
Rechts aufzustellen oder Gesetzesliicken auszuflillen. Hierzu besteht Anlass, wenn es fir die rechtliche
Beurteilung typischer oder jedenfalls verallgemeinerungsfahiger Lebenssachverhalte an einer
richtungsweisenden Orientierungshilfe (,Leitentscheidung®) ganz oder teilweise fehlt (BeckOK ZPO/Kessal-
Wulf, ZPO § 543 Rn. 23 m.w.N.).

66

Dies ist hier aus Sicht der Kammer nicht der Fall. Denn es handelt sich um eine Einzelfallentscheidung. Die
Frage, wann eine Verletzung von Duldungspflichten die Fortsetzung des Mietverhaltnisses fur den
Vermieter unzumutbar macht und ihn deshalb zur Kiindigung des Mietverhaltnisses berechtigt, ist vom
Tatrichter aufgrund einer umfassenden Abwagung der Umstande des Einzelfalls zu entscheiden. Sie ist
deshalb nicht grundsatzlicher Natur und rechtfertigt die Zulassung der Revision nicht (BGH, Beschluss vom
05.10.2010 — VIl ZR 221/09, ZMR 2011, 366).

67

Daruber hinaus hat die Sache nach Rechtsmeinung der Kammer auch keine grundsatzliche Bedeutung.
Denn sie wirft keine entscheidungserheblichen, klarungsbedurftigen und klarungsfahigen Rechtsfragen auf,
die sich Uber den Einzelfall hinaus in einer unbestimmten Vielzahl von Fallen stellen kdnnen und deshalb fur
die Allgemeinheit von besonderer Bedeutung sind (vgl. BeckOK ZPO/Kessal-Wulf, a.a.0. Rn. 19).

VI

68

Der Beklagten war nach § 721 Abs. 1 ZPO eine namhafte R&dumungsfrist zu gewahren. Dabei verkennt die
Kammer nicht, dass das Mietverhaltnis nunmehr bereits seit langerer Zeit beendet ist und der wirksamen
Kindigung durchaus gravierende Pflichtverletzungen Uber einen langeren Zeitraum zugrunde liegen. Auch
stellt sich der Zustand der Wohnung, wie er aus den in der mindlichen Verhandlung vor der Kammer in
Augenschein genommenen Video hervorging, als durchaus bedenklich — und nicht lediglich ,unorthodox® —
dar. Eine konkrete Vertiefung der Schadigung der Sachsubstanz der Wohnung ist indes aktuell nicht zu
besorgen.

69

Auch mussten freilich das hohe Alter der Beklagten, die lange Dauer des Mietverhaltnisses und der Uiberaus
angespannte Wohnungsmarkt in der Landeshauptstadt Minchen und ihrer Umgebung zugunsten der
Beklagten Berucksichtigung finden.

70
Soweit die Berufung unsubstantiiert unterstellt, die Beklagte werde in der Obdachlosigkeit enden, ist jedoch
darauf hinzuweisen, dass dem die zustandige Behorde entgegenwirken wird.

71

Zwar sind keine konkreten gesundheitlichen Beschwerden der Beklagten substantiiert vorgetragen und
unter Beweis gestellt. In Ansehung des Alters der Beklagten geht die Kammer jedoch realitatsnah von
Beschwerden aus, die sich auch bei der Suche nach Ersatzwohnraum auswirken kénnen.

72

Soweit nach den Angaben des Beklagtenvertreters in der mindlichen Verhandlung vor der Kammer
beabsichtigt sei, der Beklagten wegen ihrer (zumindest aktuellen) Uberforderung im Rahmen der
Wohnsituation einen Heimplatz zu organisieren, geht die Kammer wegen der auch insoweit angespannten
Lage von einem erhdhten Zeitbedarf aus.

VII.
73



Die Festsetzung des Streitwerts beruht auf §§ 47 Abs. 1 S. 1, 41 Abs. 2, Abs. 1 S. 1 GKG. Malgeblich ist
der Jahresbetrag der Nettomiete der verfahrensgegenstandlichen Wohnung.



