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b) BGH v. 30.1.2024 - VIII ZB 43/23:25 Beweislast des Zustandes bei Ubergabe

Der Formularmietvertrag sieht eine Verpflichtung zur Ausfilhrung der Schonheitsre-
paraturen durch den Mieter nach Ablauf bestimmter, von dem Beginn seiner Nut-
zungszeit an berechneter flexibler Fristen vor, die sich entsprechend dem Zustand der
Wohnung und dem Grad der Abnutzung verlingern oder verkiirzen konnen. Ferner
soll der Mieter fiir den Umfang der im Laufe seiner Nutzungszeit ausgefiihrten Schon-
heitsreparaturen beweispflichtig sein. Des Weiteren enthilt der Vertrag eine Quoten-
abgeltungsklausel. Die Mieterin hat mit ihrer Klage — nach einem vorangegangenen
selbstindigen Beweisverfahren — einen Kostenvorschuss zur Durchfithrung von Schon-
heitsreparaturen in der Mietwohnung iHv 26.210 EUR sowie die Feststellung begehrt,
dass sie berechtigt sei, die derzeitige Miete bis zur Durchfithrung von Schonheitsrepa-
raturen um 10 % zu mindern.

Die Forderung der Mieterin setzt eine unwirksame Vornahmeklausel voraus. Ist die
Klausel hingegen wirksam, muss die Mieterin selbst renovieren und es liegt kein Man-
gel vor. Die Unwirksamkeit konnte sich hier aus zwei Griinden ergeben, nimlich weil
die Wohnung nicht renoviert iibergeben wurde und weil die unwirksame Quotenklau-
sel auch die Vornahmeklausel infiziert. Beides ist nach Ansicht des BGH nicht der Fall
und die Schonheitsreparaturklausel wirksam. Insbesondere erachtet der BGH es fiir
unschadlich, dass in der Klausel ein flexibler Fristenplan mit der zusitzlich vorgesehe-
nen Verlangerung oder Verkiirzung der Renovierungsfristen kombiniert wurde. Fur den
verstandigen und redlichen durchschnittlichen Mieter sei erkennbar, dass sich die Fal-
ligkeit der Schonheitsreparaturen nach dem objektiven, tatsichlichen Renovierungsbe-
darf bestimmt (Rn. 21 der Entscheidung).

Zu der fiir die Wirksamkeit der Klausel wichtigen Frage, wer die Beweislast fiir den
Zustand der Wohnung bei Ubergabe trigt, hilt der BGH trotz der daran im Schrifttum
geiibten Kritik an seiner Judikatur wie folgt fest: Beruft der Mieter sich auf die Un-
wirksamkeit einer formularvertraglichen Uberwilzung der Verpflichtung zur Vornah-
me laufender Schonheitsreparaturen unter dem Gesichtspunkt, dass ihm die Wohnung
unrenoviert oder renovierungsbediirftig tiberlassen worden ist, tragt er fiir diesen Um-
stand die Darlegungs- und Beweislast. AufSerdem fiihrt die Unwirksamkeit einer for-
mularvertraglichen Quotenabgeltungsklausel nicht zur Unwirksamkeit einer formular-
vertraglichen Vornahmeklausel, was Teile der Lehre ebenfalls anders sehen.

¢) BGH v. 19.4.2023 - VIII ZR 280/21:2° Schadensersatzpflicht des Mieters

Nach Vertragsende forderte der Vermieter den Mieter zu niher bezeichneten Schon-
heitsreparaturen auf, nimlich: zur Erneuerung von Wandfliesen in der Kiiche, zum
Streichen der Wand im Treppenhaus des Anwesens, zu Riickbauarbeiten beziiglich ver-
legter Fliesen und eines PVC-Belags sowie zur Reparatur der Zarge der Wohnungsein-
gangstiir. Dem kam der Mieter nicht nach. Der Vermieter erhob deshalb Zahlungskla-
ge. Diese stiitzt er wegen eines Teils der unterbliebenen Arbeiten auf Schadensersatz, im
Ubrigen verlangt er Kostenvorschuss. Den Schadensersatz berechnet er fiktiv, dh nicht
anhand der tatsichlich entstandenen Mingelbeseitigungskosten, sondern anhand eines
Kostenvoranschlags. Das LG hat die Klage abgewiesen, weil das Mietrecht keinen Kos-
tenvorschussanspruch kenne, und eine fiktive Schadensberechnung sei unzulissig. Ist
das wirklich so?

25 NZM 2024, 325.
26 NZM 2023, 498 = WuM 2023, 466 = MDR 2023, 901 = ZMR 2023, 779.
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Nein, sagt der BGH und gibt dem Vermieter Recht. Anders als im Werkvertragsrecht
darf ein Ersatzanspruch des Vermieters nach §§ 280, 281 BGB wegen vom Mieter nicht
ausgefiihrter BaumafSnahmen fiktiv berechnet werden.?” Der BGH bestitigt in diesem
Zusammenhang auch, dass der Vermieter — obwohl dies im Gesetz so nicht steht — Kos-
tenvorschuss verlangen kann, wenn der Mieter eine (Riick-)Baupflicht nicht erfiillt.

8. Beendigung des Mietverhaltnisses

Wie eigentlich in jedem Jahr, musste der BGH sich auch im zuriickliegenden mehr-
fach zu Fragen dufSern, die mit der Beendigung von Mietverhiltnissen einhergehen. In-
sofern wird auch auf die vorstehenden (s. I 7) Ausfithrungen zu den Schonheitsrepara-
turen verwiesen.

a) BGH v. 29.11.2023 - VIII ZR 211/22:?% Kiindigung wegen Zerriittung?

Die Mieter wohnen seit 2011 im 1. OG des Mehrfamilienhauses der Kliger, die im
EG wohnen. Seit 2014 kam es zwischen den Parteien regelmifSig zu Auseinanderset-
zungen wegen angeblicher beidseitiger Vertragsverletzungen, wie VerstofSen gegen die
Haus- und Reinigungsordnung, Larmbelastigungen, fehlerhaftem Befiillen und Abstel-
len von Miilltonnen sowie Zuparken von Einfahrten. In einem auch an eine im Haus
lebende Familie tiirkischer Abstammung gerichteten Schreiben erklarten die Klager, die
Mieter hitten sich rassistisch iiber Auslinder geduflert, was nach den Feststellungen
des Landgerichts inhaltlich nicht zutraf. Die Mieter erstatteten Strafanzeige wegen Ver-
leumdung, in der sie u.a. angaben, die Klager hitten behauptet, sie hitten sich uber
turkischstaimmige Mitburger rassistisch gedufSert, und die Mutter des Mieters aufgrund
der Anzahl ihrer Kinder als ,,asozial“ bezeichnet. Die Kliger hitten den Mieter zudem
mit den Worten ,,Du Penner“ beleidigt und sich im Treppenhaus schreiend tiber man-
gelndes Putzverhalten der Mieter diesen gegentiber gedaufSert. Ferner parkten die Klager
die Garage der Mieter regelmifig absichtlich zu. Wegen dieser Strafanzeige und des
zerriitteten Mietverhiltnisses erklarten die Klager die aufSerordentliche fristlose Kiindi-
gung. Die Klage auf Rdumung und Herausgabe der Wohnung blieb vor AG und LG er-
folglos. Was meint der BGH dazu?

Nach § 543 BGB kann jede Vertragspartei das Mietverhiltnis aus wichtigem Grund
aufserordentlich fristlos kundigen. Ein wichtiger Grund liegt nach dieser Norm vor,
wenn dem Kiundigenden unter Beriicksichtigung aller Umstinde des Einzelfalls, insbe-
sondere eines Verschuldens der Vertragsparteien, und unter Abwigung der beiderseiti-
gen Interessen die Fortsetzung des Mietverhiltnisses bis zum Ablauf der Kiindigungs-
frist oder bis zur sonstigen Beendigung des Mietverhiltnisses nicht zugemutet werden
kann. § 569 Abs. 2 BGB erginzt, dass auch die nachhaltige Stérung des Hausfriedens
einen solchen wichtigen Grund darstellen kann

Wie die Vorinstanzen sieht auch der BGH angesichts dessen keinen Grund fiir eine
aufSerordentliche Kiindigung. Eine Zerriittung des Mietverhiltnisses iSe Zerstorung der
das Schuldverhailtnis tragenden Vertrauensgrundlage allein reiche bei der Wohnraum-
miete nicht.?” Ohne die Feststellung, dass die Zerriittung durch ein pflichtwidriges Ver-
halten des Anderen (mit)verursacht wurde, billigt der BGH einer Partei ein Recht zur

27 So bereits BGH NZM 2022, 957 und dazu PiG 112 (2023)/H&ublein S. 135 (137f.).
28 NZM 2024, 278 = WuM 2024, 139 = MDR 2024, 430.
29 Anders etwa noch OLG Dresden ZMR 2022, 878.
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auflerordentlichen Kiindigung nicht zu (Rn. 27 der Entscheidung). Hierfiir stiitzt sich
der VIII. Zivilsenat auch auf Judikatur zur Geschaftsraummiete.3°

Die Strafanzeige als solches begriindet keine solche Pflichtwidrigkeit der Mieter;
denn bei dieser handelten die Mieter in Wahrnehmung eigener berechtigter Interessen,
weil die Klager sie rassistischer AufSerungen bezichtigt hatten.

b) BGH v. 25.10.2023 - VIII ZR 147/22:*' Kiindigung wegen unwahrer
Behauptung

Die M sind seit 2000 Mieter einer Wohnung der V. V kiindigte (erstmals) ordentlich
am 24.7.2019 wegen einer aus ihrer Sicht vertragswidrigen Hundehaltung. Anlasslich
der urspringlich ausschliefSlich auf diese Kiindigung gestiitzten Riumungsklage hat
das AG die M personlich angehort. M2 hatte dabei u.a. ausgesagt: ,, Aus unserer Per-
spektive gebt es gar nicht um den Hund. Wir haben vielmebr das Gefiibl, dass wir aus
dem Haus herausgemobbt werden sollen. Wir werden auch von dem Hausverwalter
beleidigt mit Worten wie ‘ScheifS Ausldnder® und ‘Assis. Ich habe ein Gesprdch der Ei-
gentiimerin zufdllig mitbekommen, aus dem sich ergibt, dass das Haus verkauft werden
soll. Der Kdiufer hat jedoch gesagt, dass ein Verkauf des Hauses nur dann in Betracht
kommt, wenn alle Mieter aus dem Haus ausgezogen sind.” Gestiitzt auf diese nach
Meinung der V unwahren und ehrverletzenden Auflerungen kiindigte sie am 9.10.2020
erneut aufSerordentlich, hilfsweise ordentlich. Spater erklarte V weitere Kiindigungen.
Nachdem das AG die Riumungsklage abgewiesen hatte, gab das LG ihr statt. Wem
folgt der BGH?

Neben der aufSerordentlichen (zu deren rechtlicher Grundlage s. vorstehend a))
kommt hier eine ordentliche Kiindigung nach § 573 BGB in Betracht. Danach kann der
Vermieter nur kundigen, wenn er ein berechtigtes Interesse an der Beendigung des
Mietverhaltnisses hat. Ein solches berechtigtes Interesse des Vermieters an der Beendi-
gung des Mietverhaltnisses liegt insbesondere vor, wenn der Mieter seine vertraglichen
Pflichten schuldhaft nicht unerheblich verletzt hat.

Das berechtigte Kiindigungsinteresse erfordert nach einhelliger Ansicht eine Wiirdi-
gung aller Umstande. In diese sei ein vorangegangenes vertragswidriges Verhalten des
Vermieters einzubeziehen, insbes. wenn es das spitere Mieterverhalten provoziert habe.
Eine unberechtigte Kiindigung durch den Vermieter zihle hierzu (Rn. 14 der Entschei-
dung). Eine grundlose Strafanzeige gegen den Vermieter und wissentlich unwahre oder
leichtfertig falsche Angaben im Rahmen einer solchen kénnen zwar einen zur Kiindi-
gung des Mietverhiltnisses berechtigenden Umstand darstellen.3?> Dennoch lief§ der
BGH hier die wissentlich falsche und damit pflichtwidrige Behauptung des M2 iiber
das ,zufillig mitbekommene Gesprich der Eigentiimerin® nicht als Kiindigungsgrund
ausreichen. Das LG hitte prifen miissen, ob die erste Kiindigung wegen der Hundehal-
tung pflichtwidrig war und ob die behaupteten Auflerungen des Hausverwalters (,,As-
sis“ ...) tatsdchlich so erfolgt waren. Beide Umstinde konnen die Pflichtwidrigkeit der
Mieter in einem ,,milderen Licht* erscheinen lassen. Um das priifen zu konnen, hat der
BGH die Sache an das LG zuriickverwiesen.

30 ZB BGH NZM 2010, 901 Rn. 11; 2002, 542.
31 NZM 2024, 30 = WuM 2024, 36 = MDR 2024, 95.
32 S. dazu auch BGH 8.8.2023 - VIII ZR 234/22 Rn. 25, NZM 2023, 881 = WuM 2023, 747.
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¢) BGH v. 26.10.2023 — I ZB 11/23: Einstellung der Zwangsvollstreckung gegen
Auflagen

M bewohnt ein Haus, das frither seinen Eltern gehorte und in dem er aufwuchs. V
kaufte das Haus 2016. M mindert die Miete wegen angeblicher Miangel. V kundigt
wegen Zahlungsverzugs. M wird zur Raumung verurteilt. Die Vollstreckung wird aber
wegen massiver gesundheitlicher Beeintrachtigungen des M und wegen Suizidgefahr
gem. § 765a ZPO vom LG fiir zwei Jahre vorldufig eingestellt. Dagegen wendet sich V.

Nach § 765a ZPO kann das Vollstreckungsgericht eine MafSnahme der Zwangsvoll-
streckung ganz oder teilweise einstweilen einstellen, wenn die Mafsnahme unter voller
Wiirdigung des Schutzbediirfnisses des Gliaubigers wegen ganz besonderer Umstinde
eine Hiarte bedeutet, die mit den guten Sitten nicht vereinbar ist. Aus dem in Art.2
Abs. 2 S. 1 GG verankerten Grundrecht auf Schutz des Lebens wird abgeleitet, dass die
Bedrohung des Lebens oder der korperlichen Unversehrtheit zur Sittenwidrigkeit der
Zwangsvollstreckung fithren kann.

Allerdings muss die Einstellung der Zwangsvollstreckung grundsitzlich mit Auflagen
versehen werden, die darauf zielen, die Gesundheit des Schuldners wiederherzustellen
oder zumindest zu verbessern (Therapie etc.). Davon hatte das LG abgesehen, weil
Sachverstindige einer Therapie mangelnde Erfolgsaussichten bescheinigt hatten; das
billigt der BGH. Fehlerhaft war es aber, dass das LG keine Auflagen zur Sicherung der
Vermogensinteressen des V erwogen hat. In Betracht kommende Auflagen an den
Schuldner waren hier die Zahlung der infolge der Nutzung geschuldeten Geldbetrige
oder zumindest die Mitwirkung gegeniiber Sozialbehorden, sofern diese leistungspflich-
tig sein konnen. Nach Zuriickverweisung durch den BGH muss das LG solche Aufla-
gen nun priifen.

9. Sonstiges

BGH v. 7.6.2023 — IV ZR 252/22:** Auskunftsanspruch des Gebaudeversicherers
gegen den Mieter

Der Gebidudeversicherer eines Mehrfamilienhauses verlangt nach Regulierung eines
Brandschadens von der Mieterin, einer Kommune, Auskunft tiber die Ausgestaltung ih-
res Rechtsverhiltnisses zum Kommunalen Schadensausgleich (KSA). Die Kommune
brachte in dem Mehrfamilienhaus Gefliichtete unter. Der Brand brach in einer Woh-
nung aus, in der der sechsjiahrige Sohn der dort untergebrachten Familie gemeinsam
mit einem ebenfalls sechsjiahrigen Nachbarsjungen mit einem Feuerzeug gespielt hatte.
Weil ihm Ausgleichsanspriiche gegen den KSA zustehen konnten, begehrt der Gebiu-
deversicherer Auskunft iiber das Rechtsverhiltnis der Mieterin zum KSA, insbesondere
Uberreichung einer Abschrift der die Mitgliedschaft regelnden Satzung. Zu Recht?

Nach der Rechtsprechung des BGH besteht zwischen einem Gebiudeversicherer und
dem Mieter eine rechtliche Sonderbeziehung. Im Wege ergidnzender Auslegung ent-
nimmt der BGH dem Versvertrag einen stillschweigenden Regressverzicht des Versiche-
rers fiir die Fille leicht fahrldssiger Schadensverursachung des Mieters; der Mieter wird
so behandelt, als sei er mitversichert.’> Aus diesem Rechtsverhiltnis folgt ein Aus-
kunftsanspruchs des Versicherers, der zur Durchsetzung eines etwaigen Anspruchs auf

33 NZM 2024, 104 = WuM 2024, 95 = MDR 2024, 256.
34 NZM 2023, 610 = MDR 2023, 986 = ZfIR 2023, 530.
35 BGHZ 169, 86 = NJW 2006, 3707.
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anteiligen Ausgleich gegen den Haftpflichtversicherer des Mieters Informationen tber
das Vorliegen und den Umfang der Deckung benotigt. Der BGH stellt den KSA einem
solchen Haftpflichtversicherer gleich, weshalb der Mieter die Auskunft erteilen muss.

Il. Geschaftsraummiete

Wie eingangs dieses Beitrages bereits erwihnt, bilden Geschiftsriume zwar den du-
Beren Rahmen der folgenden Entscheidungen, in ihren rechtlichen Aussagen sind diese
jedoch auch fiir die Wohnraummiete bedeutsam.

1. Mietdifferenzschaden bei nicht fertiggestelltem Mietobjekt

BGH v. 26.4.2023 - X1 ZR 83/22:*° Ubergabe gescheitert — Schadensersatz?

Gestritten wird iiber die Pflicht der Beklagten (B), der Klagerin (K) nach Scheitern
eines Mietvertrags die Mehrkosten fiir die Anmietung einer Ersatzimmobilie zu erstat-
ten. K hatte von B fiir 5 Jahre Geschiftsflichen in einem zu sanierenden Wasserwerk in
W zum Preis von rd. 11 EUR/gm gemietet. Da die Sanierung am fehlenden Kapital der
B scheiterte, mietete K andere Flichen im Hafenviertel von D zum Preis von 12 EUR/
qm fir § Jahre. K erklirte ferner die fristlose Kiindigung des Mietvertrages mit B we-
gen Nichtgewidhrung des Gebrauchs und machte Schadensersatzanspriiche iHd Diffe-
renz der monatlich zu zahlenden Miete gegeniiber dem mit B vereinbarten Nutzungs-
entgelt iHv 410,41 EUR/Monat geltend. Mit Erfolg?

Das OLG Dusseldorf hatte die Klage iiberwiegend abgewiesen, weil mit der hoheren
Miete Vorteile fur K einhergingen, die diese sich anrechnen lassen muss (zB Lage der
Flichen in Dusseldorf). Demgegenuber hatte B ein Sachverstindigengutachten zu der
Frage beantragt, ob die Flichen in W und D gleichwertig seien. Ein solches Gutachten
hatte das OLG aber nicht eingeholt. Es hatte dariiber hinaus in seinem Urteil nicht
ausgefiihrt, warum es aus seiner Sicht der Beweiserhebung nicht bedurfte und auch
nicht die eigene Sachkunde fiir die Bewertung von Gewerbeimmobilien dargelegt.

Deswegen hob der BGH die Entscheidung des OLG auf. Die Ermittlung einer Ge-
brauchswertdifferenz im Sinne eines Mietdifferenzschadens bediirfe regelmafSig der
Einholung eines Sachverstindigengutachtens. Nicht anders hatte es der VIIIL. Zivilsenat
gesehen.’” In der Wohnraummiete kann sich etwa bei unberechtigter Kiindigung durch
den Vermieter die Pflicht zum Ersatz eines Mietdifferenzschadens ergeben. Eine beson-
dere Sachkunde des Gerichts ist hier nach Ansicht des BGH nicht zu unterstellen. Dies
auch deswegen, weil der Gebrauchswert einer Immobilie durch eine Gesamtschau einer
Vielzahl unterschiedlicher Faktoren bestimmt wird, nicht nur durch die Lage. So kénne
eine einzelne Eigenschaft von Raumlichkeiten — beispielsweise ein besonders hervorste-
chendes, einzigartiges Erscheinungsbild — den Wert anderer Eigenschaften auf- oder
iiberwiegen und daher den Gebrauchswert mafSgeblich bestimmen. Das OLG muss
jetzt das Gutachten einholen.

36 NZM 2023, 501 = WuM 2023, 471.
37 BGH NJW 2017, 2819 Rn. 42.
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2. Erklarung iiber die Raumungsbereitschaft

BGH v. 28.6.2023 — XII ZB 537/22:*% Erklarung iiber die Raumungsbereitschaft

M mietete von V eine Arztpraxis. Am 16.3.2022 kundigte V ordentlich zum
30.9.2022. M reagierte nicht. V plante eine Anschlussvermietung und liefS M anwalt-
lich am 28.4. auffordern, bis 12.5.2022 die fristgerechte Raumung zu bestitigen. Da M
wieder nicht reagierte, forderte ihn V am 27.5.2022 erneut zur Bestdtigung bis zum
10.6.2022 auf. Mangels Reaktion klagte M auf kiinftige Raumung und verlangte auch
die Freistellung von den Anwaltskosten. Anfang August fithrte M Gespriache mit der
Nachmieterin und einigte sich mit dieser auf die Ubernahme von Mobiliar. Dies teilte
er V mit und schlug die letzte Septemberwoche firr die Riickgabe vor. Muss M die
Rechtskosten des V tibernehmen?

Nein, sagt der BGH. Dabei geht er mit der hM davon aus, dass der Schuldner vor
Filligkeit des Anspruchs grundsitzlich nicht verpflichtet oder zur Vermeidung eigener
Kostennachteile gehalten ist, sich zu seiner Leistungsbereitschaft zu erklaren. Allerdings
wird fiir das Mietrecht zT betont, Vermieter hitten ein berechtigtes Interesse, frihzeitig
zu wissen, ob die Rdume sofort nach Vertragsende fiir eine Weitervermietung oder
Baumafinahmen zur Verfiigung stiinden, weshalb sich Mieter auf Nachfrage erkliren
miissten. 3’

Dieser Auffassung folgt der BGH nicht. Anlass zu einer Klage habe ein Schuldner
nur dann gegeben, wenn sein Verhalten darauf schlieflen lies, er werde seine kiinftigen
Verpflichtungen (hier zur Riickgabe) bei Falligkeit nicht erfullen. Dafur fordert der
BGH konkrete, aus dem Verhalten des Schuldners abzuleitende Anhaltspunkte, dass
dieser nicht leisten werde. Schweigen geniige dafiir grundsatzlich nicht. Reagiere der
Schuldner auf Nachfragen nicht, konne das vielfaltige Griinde haben und sei nicht als
Ausdruck fehlender Erfullungsbereitschaft zu deuten. Der Mieter habe ein Interesse,
die Berechtigung der Kiindigung und die mogliche Beschaffung von Ersatzriumen
grundlich zu prifen und sich nicht frihzeitig zur Herausgabe der Raume duflern zu
mussen.

Wie bereits erwahnt, gilt das sinngemafS auch fiir die Wohnraummiete.

38 NJW 2023, 2781 = NZM 2023, 682 = WuM 2023, 623 = MDR 2023, 1373 = ZMR 2023, 966.
39 OLG Stuttgart NZM 2000, 95; fiir den Fall, dass die Wirksamkeit der Kiindigung zweifelsfrei fest-
steht, auch OLG Niirnberg 12.1.2004 — 8 W 2530/02, MietRB 2004, 203.
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1. Einordnung von Nutzungsverhiltnissen

a) OLG Hamburg Urt.v. 9.3.2023 — 4 U 59/22:? Abschluss eines Mietvertrages
trotz fehlender vollstindiger Einigung

Die Parteien verhandelten tiber die Untervermietung von Riaumen fir eine Kinderta-
gesstitte. Der Beklagten wurden Interimsflichen iiberlassen. Die Parteien wirkten dar-
an mit, offentliche Mittel fur den Kita-Betrieb zu erlangen. Die Klagerin brach die Ver-
handlungen ab und klagt auf Riumung. Die Beklagte wendet einen Anspruch auf
Abschluss eines Mietvertrages ein.

Es liegt ein Mietvorvertrag vor, denn die Parteien gingen davon aus, die offenen
Punkte wirden im spater abzuschliefenden Vertrag geregelt werden, und wollten sich
schon zuvor binden.

Die Kldgerin war zum Riucktritt berechtigt. Die Vertrauensgrundlage fiir weitere
Verhandlungen war — wofiir strenge Voraussetzungen gelten® — durch das Verhalten der
Beklagten erschiittert, die nach zweijahrigen Verhandlungen auf eine geringfiigige
Mietmehrforderung der Klagerin kurzfristig alle bisherigen Verhandlungsergebnisse zur
Disposition stellte, als die Ubernahme des Gesamtobjekts vom Hauptvermieter an-
stand.

b) KG Urt.v. 8.5.2023 - 8 U 2/21:* Zusage des Jobcenters zur Direktzahlung an
Heimbetreiber — Revision anhédngig zu | ZR 79/23

Die Klagerin verlangt Zahlung fir die Beherbergung von Geflichteten, die jeweils
eine ,,Information uber den Leistungsanspruch® vorgelegt hatten, wonach das beklagte
Jobcenter die Kosten fur den Aufenthalt zum angegebenen Tagessatz ibernimmt und
kein Vertragsverhiltnis und kein eigenstindiger Anspruch des Vermieters begriindet
wird.

#  Der Autor ist Vorsitzender Richter des 8. Zivilsenats am Kammergericht Berlin.

1 Dieser Vortrag wurde auf dem 1. Fachgesprach zur Geschaftsraummiete in Erfurt (7. und 8.12.2023)
gehalten.

2 OLG Hamburg BeckRS 2023, 3907 = ZMR 2023, 786.

BGH ZMR 1993, 55.

4 KG BeckRS 2023, 36850.
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Die Zustindigkeit der Sozialgerichte® bleibt gem. § 17a Abs. 5 GVG aufSer Betracht.

Die Erklarung zur Kosteniibernahme — unter dem Vorbehalt, dass ein anzuerkennen-
der Hilfebedarf besteht — ist 6ffentlich-rechtlich.®

Handelt es sich nur um eine Information iiber eine mogliche Direktzahlung gem.

§ 22 Abs. 7 SGB II oder um eine 6ffentlich-rechtliche Selbstverpflichtungserklarung mit

Rechtsbindungswillen,” dass bei fortbestehendem Hilfeanspruch des Bewohners Zah-

lung an den Wohnungsgeber erfolgt?

Der erkennende Senat bejaht aufgrund der Interessenlage eine verbindliche Zusage:

- Forderungen gegentiber Gefliichteten sind kaum durchzusetzen.

— Die Schreiben erweckten ersichtlich ein Vertrauen auf gesicherte Einnahmen.

— Die Einschrinkungen in dem Schreiben sind nach der Unklarheitenregel® und Treu
und Glauben® nur auf die Akzessorietit gegeniiber dem Leistungsanspruch nach
SGB II zu beziehen
§ 138 Abs. 1, Abs. 2 BGB stehen der Klageforderung nicht entgegen. MafSgeblich ist

der Markt fur Fliuchtlingsunterkiinfte, nicht fiir Wohnraum.

Zu prifen sind der tatsachliche Aufenthalt und die Leistungsbewilligung gegentiiber
den Bewohnern.

2. Schriftform

a) KG Beschl. v. 16.3.2023 — 8 U 178/22:'% Rechtsmissbrauchliche Kiindigung
eines Mietvertrages wegen Zahlungsverzuges

Ein befristeter Mietvertrag tiber Rdume fiir eine TV-Produktionsfirma sieht Aus-
baumafinahmen der Mieterin vor. Nachfolgend stimmte die Vermieterin einem Bauan-
trag mit geanderten Grundrissen zu. Die Tadtigkeit der Beklagten wurde im Zusammen-
hang mit dem Ukraine-Krieg untersagt. Zwei Monatsmieten blieben aus. Die
Vermieterin kiindigte fristlos und ordentlich und klagt auf Raumung.

Die fristlose Kiindigung ist gem. § 543 Abs. 2 S. 1 Nr. 3, Abs. 3 S. 2 Nr. 3 BGB ohne
vorherige Abmahnung und trotz Mietnachzahlung wirksam.

Eine Abmahnung ist ausnahmsweise nach Treu und Glauben geboten, wenn sich
dem Vermieter die Erkenntnis aufdrangen muss, dass der Riickstand nicht auf Zah-
lungsunfihigkeit oder Zahlungsunwilligkeit beruht, sondern auf einem geringfiigigen
Versehen!! bzw. bestehender Unsicherheit beziiglich Zahlungsempfinger oder Zah-
lungsweg.!?

Hier war zwar die Miete jahrelang piinktlich gezahlt worden. Das Ausbleiben der
Zahlungen konnte aber aus Sicht der Vermieterin mit der Tatigkeitsuntersagung zu-
sammenhéngen.

Auch die ordentliche Kuindigung ist wirksam. Die Schriftform ist nicht gewahrt:

Es liegt nicht fern, dass Vereinbarungen zu Um- und Ausbauarbeiten vertragswesent-
liche Bedeutung haben und daher der Schriftform unterliegen.'3

5 BGHZ 228,373 = NZM 2021, 577.

6 BGHZ 228,373 =NZM 2021, 577.

7 Vgl. BVerwG 96, 71.

8 S. auch BVerwGE 60, 223 = BeckRS 1980, 30437630; BSGE 127, 147.
9 S. auch BVerwGE 149, 211 = BeckRS 2014, 54344.

10 KG GE 2023,450 = BeckRS 2023, 6555.

11 OLG Dusseldorf ZMR 2004, 570 = NZM 2004, 786.

12 OLG Dresden ZMR 2020, 497 = BeckRS 2019, 38619.

13 BGH NJW 2016, 311 = NZM 2016, 98.



