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Tenor:

Auf die Berufung der Beklagten wird das Urteil des AG Minster
vom 10.06.2020 aufgehoben und die Klage abgewiesen.

Die Kosten des Rechtsstreits tragt die Klagerin.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

Grinde

l.

Die Parteien streiten tber Raumungs- und Herausgabeanspriiche nach fristloser, hilfsweise
ordentlicher Kiindigung der von der Beklagten bewohnten Wohnung der Klagerin.

Wegen der tatséchlichen Feststellungen einschlie3lich der erstinstanzlich gestellten Antrage 4
wird zun&chst gem. 8 540 Abs. 1 S. 1 ZPO auf den Tatbestand des amtsgerichtlichen Urteils
Bezug genommen.

Das Amtsgericht hat der Klage stattgegeben und die Beklagte zur RA&umung und Herausgabe

der streitgegenstandlichen Wohnung unter Gewahrung einer Ra&umungsfrist bis zum
31.12.2020 verurteilt.

Der Klagerin, einer gewerblichen Vermietungsgesellschaft, stehe ein Anspruch auf R&umung
und Herausgabe gem. § 546 BGB zu, da die unter dem 18.04.2019 hilfsweise erklarte
ordentliche Kiindigung wirksam sei. Ihr stehe ein berechtigtes Interesse an der Beendigung
des Mietverhéaltnisses gem. § 573 Abs. 1, 2 Nr. 1 BGB zu, da die Beklagte die


http://www.nrwe.de

streitgegenstandliche Wohnung nicht vertragsgemaf gebrauche. Zwar hétten sich die
klagerseits befurchteten Gefahrdungen der Mietsache durch das eingeholte
Sachverstandigengutachten nicht bestatigt. Darauf komme es jedoch nicht an, da auch der
zwischen den Parteien unstreitige Zustand der Wohnung keine Wohnnutzung im Ublichen
Sinne mehr darstelle, von der nach dem Mietvertrag vorgesehenen Nutzungsart daher nicht
mehr gedeckt sei und eine abstrakte Gefahr der Beeintrachtigung der Mietsache und der
anderen Hausbewohner begrinde. Der Vermieter kdnne bei einem solchen Zustand der
Wohnung nie ausschliel3en, dass die Wohnung nicht nur vollgestellt, sondern bereits
~vermullt* sei. Das ihm zustehende Besichtigungsrecht helfe ihm insoweit auch nicht weiter,
da eine eingehende Besichtigung zunachst eine vollstandige Entrimpelung der Wohnung
erfordern wirde. Es misse dem Vermieter daher zugesagt werden, das offensichtliche
Nutzungsverhalten als nicht vertragsgemal zu untersagen. Da die Beklagte ihr
Nutzungsverhalten auch nach der mit klagerischen Schreiben vom 26.10.2018 erklarten
Abmahnung bis zur Klageerhebung unverandert fortgesetzt habe, sei die Vertragsverletzung
auch erheblich. Es kbénne zudem dahinstehen, ob und in welchem Ausmal} die Beklagte
krankheitsbedingt daran gehindert sei, ihr Verhalten zu &ndern. Zum einen setze die
ordentliche Kiindigung gem. 8 573 BGB nicht zwingend eine schuldhafte Vertragsverletzung
voraus. Zum anderen habe die Klagerin hinreichend auf eine etwaige krankheitsbedingte
Beeintrachtigung der Beklagten Ricksicht genommen, indem sie nach Einschaltung des
sozialpsychiatrischen Dienstes der Stadt B sowie einer gesetzlichen Betreuerin die zunachst
gesetzten Fristen mehrfach verlangert habe.

Mit ihrer Berufung verfolgt die Beklagte ihren Klageabweisungsantrag unter Vertiefung ihres 7
erstinstanzlichen Klagevortrags weiter: Das Amtsgericht nehme zu Unrecht einen

vertragswidrigen Gebrauch der Mietsache an. In welcher Weise ein Mieter seine Wohnung

nutze, welche Sachen und Gegenstande er darin aufbewahre, auch ob er zur Aufbewahrung
bspw. Schranke oder Regale nutze oder sie anderweitig stapele, sei Sache des Mieters,

ebenso wie die Entscheidung, welche Sachen und Gegenstéande fir ihn Wert und Bedeutung
hatten, sie aufzubewahren. Dies gelte jedenfalls, soweit die Mietsache keinen Schaden

erleide oder eine Gefahrdung fir die Mietsache oder die Bausubstanz bestehe. Die reine
Befurchtung reiche insoweit nicht aus.

Eine konkrete Gefahrdung der Mietsache durch Unrat, Ungezieferbefall, Schimmel oder 8
Beeintrachtigung der Statik habe der gerichtlich bestellte Sachverstandige nicht feststellen
konnen. Eine etwaige Geruchsbelastigung anderer Hausbewohner werde von der Klagerin
selbst bereits nicht behauptet. Die Annahme des Amtsgerichts, der Zustand der
Wohnung stelle keine Wohnnutzung im tblichen Sinne mehr dar und das Nutzungsverhalten
der Beklagten begriinde die abstrakte Gefahrdung der Mietsache und die abstrakte Gefahr
der Beeintrachtigung anderer Hausbewohner, sei nicht haltbar. Eine abstrakte Gefahrdung
liege in jedem Mietverhaltnis vor; solche Risiken kénne ein Vermieter in keinem
Mietverhaltnis ausschlieen. Darliber hinaus nutze die Beklagte ihre Wohnung auch in
ublicher Weise, namlich als dauerhaften Lebensmittelpunkt, wo sie sich standig aufhalte,
koche, dusche, die sie sauber halte und von wo sie die unterschiedlichsten Erledigungen
wahrnehme. Jedenfalls fehle es aber selbst bei Annahme einer Vertragsverletzung an deren
Erheblichkeit, da die Rechte der Klagerin durch den Zustand der Wohnung nicht
beeintrachtigt wirden.

Die Beklagte beantragt, 9

unter Abanderung des Urteils des Amtsgerichts vom 10.06.2020, Az. 98 C 2625/19, 10
zugestellt am 15.06.2020, die Klage abzuweisen;



hilfsweise fur den Fall des Unterliegens, der Beklagten eine weitere angemessene
Raumungsfrist einzuraumen.

Die Klagerin beantragt,
die Berufung zurickzuweisen.

Sie verteidigt das erstinstanzliche Urteil. Zu Recht gehe das Amtsgericht davon aus, dass die
Beklagte die streitgegenstandliche Wohnung nicht in dem hierflr vorgesehenen Sinne nutze.
Insbesondere sei auch durch den Sachverstandigen festgestellt worden, dass sowohl das
Badezimmer als auch die Kiiche zweckentfremdet genutzt wirden. Diese seien so stark
zugestellt, dass ein Betreten der Raume bereits nicht moglich sei. Gerade in diesen beiden
R&umen bestehe jedoch durch die Wasserentnahmestellen und diverse Wasserleitungen
eine besondere Gefahr, dass Wassereintritt zunachst gar nicht bemerkt wirde oder aber
insbesondere im Falle eines Wasserrohrbruchs erhebliche Wassermengen austraten bevor
die Leitungen — nach Freiraumen — erreicht werden kénnten. Es sei der Klagerin als
Vermieterin nicht zuzumuten, bei einer solchen Gefahrenlage zunachst abzuwarten, bis ein
Schaden eintrete und erst dann die entsprechenden Konsequenzen zu ziehen.

Wegen des weitergehenden Sachvortrags wird auf den Inhalt der gewechselten Schriftsatze
Bezug genommen.

Il.
Die zulassige Berufung hat in der Sache Erfolg.

Der Klagerin steht kein RAumungs- und Herausgabeanspruch zu, da die mit anwaltlichem
Schreiben vom 18.04.2019 erklarte fristlose und hilfsweise ordentliche Kiindigung unwirksam
ist.

1.

Ein Grund zur fristlosen Kiindigung gem. § 543 BGB stand der Klagerin mangels wichtigen
Grundes nicht zu. Ein wichtiger Grund liegt vor, wenn dem Kindigenden unter
Berucksichtigung aller Umstande des Einzelfalls, insbesondere eines Verschuldens der
Vertragsparteien, und unter Abwéagung der beiderseitigen Interessen die Fortsetzung des
Mietverhéaltnisses bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist oder bis zur sonstigen Beendigung des
Mietverhaltnisses nicht zugemutet werden kann. Nach § 543 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 BGB liegt ein
wichtiger Grund insbesondere dann vor, wenn der Mieter die Rechte des Vermieters dadurch
in erheblichem Mal3e verletzt, dass er die Mietsache durch Vernachlassigung der ihm
obliegenden Sorgfalt erheblich gefahrdet.

Eine Gefahrdung der Mietsache im Sinne der vorbenannten Vorschrift ist nach dem
Gutachten des Sachverstandigen L bereits nicht feststellbar. Eine solche liegt dann vor, wenn
die Mietsache durch die Sorgfaltspflichtverletzung bereits geschadigt worden ist oder wenn
der Eintritt eines Schadens nach der Sachlage signifikant hdher ist als bei einem
vertragsgerechten Verhalten (vgl. Schmidt-Futterer, Mietrecht, 14. Auflage 2019, 8 543 Rz.
57). Nach den tuberzeugenden und auch fur einen Laien gut nachvollziehbaren
Feststellungen des Sachverstandigen L, denen sich die Kammer in eigener
Uberzeugungsbildung anschlieRt, liegt kein aktiver Befall mit Schimmelpilzen vor. Eine
aktuelle Gefahrdung der Bausubstanz durch Schimmelpilzwachstum oder andere Pilze
und/oder Schadlinge, und/oder Sauren und andere Chemikalien ist ebenfalls nicht gegeben.
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Die Luftzirkulation funktioniert in den Raumen trotz der aktuell dort gelagerten Materialien
ausreichend; Schimmelbildung wird durch diese nicht begtnstigt. Auch wird die
Gebaudestatik durch die aktuell auflagernden Massen in der Wohnung und dem Kellerraum
nicht gefahrdet. Nach Auffassung des Sachverstandigen ist eine vollstandige, Ubliche
Nutzung von Badezimmer und Kiiche zwar auch fur die Beklagte nicht moglich. Im Falle
eines Rohrbruches kdnne aber binnen eines Tages eine Mindestzuganglichkeit durch ein
Entrimpelungsunternehmen hergestellt werden.

Soweit die Klagerin moniert, der Zustand in Bad und Kiiche habe durch den
Sachverstandigen — mangels Betretungsmoglichkeit — nicht ausreichend festgestellt werden
konnen, fuhrt dies zu keiner abweichenden Beurteilung. Anhaltspunkte dafir, dass in diesen
Raumen uber die blol3e Lagerung von Papier und Textilien hinaus Schaden wie Schimmel an
der Mietsache bereits aufgetreten waren, bestehen nicht. Insbesondere hat der
Sachverstandige Uberzeugend ausgefuhrt, dass er die zu untersuchende Probe an der Stelle
entnommen habe, an der die Wahrscheinlichkeit zum Auffinden eines aktiven Befalls,
bezogen auf die hier streitbefangene Wohnung, am hdchsten gewesen ware. Anlass fur eine
erganzende Beweisaufnahme, die die Klagerin im Ubrigen nicht beantragt hatte, besteht
daher nicht.

Im Hinblick auf die bereits nicht feststellbare Gefahrdung der Mietsache und damit allenfalls
abstrakte Gefahrdungslage der Klagerin kommt ein Rickgriff auf den Auffangtatbestand des
8§ 543 Abs. 1 BGB ebenfalls nicht in Betracht.

2.

Auch die hilfsweise ordentlich erklarte Kiindigung hat nach Uberzeugung der Kammer zu
keiner Beendigung des Mietverhaltnisses gefiihrt. Gem. § 573 Abs. 1 BGB kann der
Vermieter nur kiindigen, wenn er ein berechtigtes Interesse an der Beendigung des
Mietverhéltnisses hat. Nach Abs. 2 Nr. 1 liegt ein berechtigtes Interesse des Vermieters an
der Beendigung des Mietverhéltnisses insbesondere dann vor, wenn der Mieter seine
vertraglichen Pflichten schuldhaft nicht unerheblich verletzt. Dabei ist der Begriff der
vertraglichen Pflichten nach allgemeiner Ansicht in einem umfassenden Sinne zu verstehen.
Er umfasst sowohl den ,vertragswidrigen Gebrauch? i.S.d. 8§ 541 BGB sowie alle Formen der
Schlecht- oder Nichterfuillung von vertraglichen Verpflichtungen, seien sie finanzieller oder
anderer Art. Auf die Unterscheidung von Haupt- und Nebenpflichten kommt es insoweit nicht
an (vgl. Schmidt-Futterer, Mietrecht, 14. Auflage 2019, § 573 Rz. 11g). Wann eine etwaige
Vertragspflichtverletzung nicht unerheblich ist, wird — insbesondere im Hinblick auf ein
etwaiges Stufenverhaltnis zu 8 543 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 BGB — unterschiedlich beurteilt. Nicht
gerechtfertigt ist eine Kiindigung jedoch jedenfalls dann, wenn die Rechte des Vermieters
hierdurch nur unerheblich beeintrachtigt werden (vgl. Schmidt-Futterer, Mietrecht, 14. Auflage
2019, § 573 Rz. 13).

Vorliegend kann bereits eine Vertragspflichtverletzung der Beklagten nicht festgestellt
werden. Eine solche lasst sich weder aus einem vertragswidrigen Nutzungsverhalten der
Beklagten noch aus einer konkreten oder abstrakten Gefahrdung der Mietsache herleiten.

Das Mietobjekt ist der Beklagten ausweislich des als Anlage zur Klageschrift eingereichten
Mietvertrages von 1996 als Wohnung und damit zu Wohnzwecken tberlassen. Der Begriff
des Wohnens beinhaltet eine auf gewisse Dauer angelegte, eigenstandige Gestaltung des
hauslichen Lebens durch Begrindung eines Lebensmittelpunkts sowie die persénliche
Entfaltung des einzelnen im privat geschtitzten Raum. Daran, dass die Beklagte tatsachlich in
der ihr Uberlassenen Wohnung wohnt, sich dort regelmaRig aufhalt, schlaft, wascht und
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kocht, hat die Kammer keinerlei Zweifel. Die Beklagte, die auch nach dem persoénlichen
Eindruck der Kammer einen gepflegten Eindruck macht und offensichtlich um
wahrheitsgemalie Angaben bemuht war, erklarte glaubhaft, sie nutze auch Kiiche und Bad
mehrfach taglich. Im Hinblick auf die zierliche Statur der Beklagten steht die AuRerung auch
nicht im Widerspruch zu derjenigen des Sachverstandigen L, der die vorbenannten Raume
aufgrund seiner Grol3e und Statur nicht betreten konnte.

Die auch nach Auffassung der Kammer in ihrem Umfang grenzwertige Ansammlung von (Alt- 28
)Papieren, Textilien und Erinnerungsstiicken fuhrt nicht zur Annahme einer Uber das
tatséchliche Wohnen hinausgehenden zweckwidrigen Nutzung. Jedem Mieter, dem auch
hinsichtlich des berechtigten Besitzes an der ihm Uberlassenen Mietwohnung der Schutz des
Art. 14 Abs. 1 GG zuteilwird (vgl. BVerfG, Beschluss vom 18.10.1993 - 1 BvR 1335/93, juris),
steht das Recht zu, seine Wohnung so einzurichten und so zu leben, wie er es fur richtig halt,
solange er hierdurch Rechte Dritter nicht beeintrachtigt. Weder hat der Vermieter das Recht,
seinen Mietern eine bestimmte Lebensform vorzugeben, noch steht es der Kammer zu, ihre
Auffassung von Wohnen als Mal3stab anzusetzen. Die Grenze der mieterseitigen Freiheit ist
erst dann erreicht, wenn durch die gewahlte Lebensform bzw. hier das Ansammeln
verschiedener Papier- und Textilglter Rechte des Vermieters oder der Mitmieter nachteilig
beeintrachtigt werden. Das wéare zum einen im Hinblick auf Substanzbeeintrachtigungen dann
der Fall, wenn die Wohnung von Schimmel befallen oder die Statik negativ beeintrachtigt
ware sowie wenn Reparaturmal3nahmen nicht in zumutbarer Zeit durchgefiihrt werden
konnten. Zum anderen wére das im Hinblick auf Belastigungen der Fall, etwa wenn durch die
exzessive Lagerung von Gegenstanden Uble Gerliche entstanden oder sich Ungeziefer
vermehren wurde (vgl. exemplarisch fur die Instanzrechtsprechung LG Berlin, Urtelil v.
28.02.2011 — 67 S 109/10; LG Nurnberg-Furth, Beschluss vom 31.01.2017 — 7 S 7084/16).
Beides ist hier nicht der Fall (vgl. zur fehlenden konkreten Gefahrdung auch Ziff. 1l. 1.). Der
Umstand, dass die Beklagte die streitgegenstandliche Wohnung bereits seit 24 Jahren
bewohnt und auch der jetzige Zustand sicher bereits viele Jahre besteht, dies allerdings erst
im Jahr 2016 zufallig anlasslich von Modernisierungsarbeiten im Keller durch die Klagerin
festgestellt wurde, spricht fur sich.

Eine Vertragspflichtverletzung kann auch nicht daraus hergeleitet werden, dass durch die 29
exzessive Lagerung verschiedener Gegenstande eine abstrakte Gefahr fiir das Mietobjekt
geschaffen wird. Grundsétzlich besteht in jedem Mietverhaltnis eine abstrakte Gefahr einer
etwaigen Schéadigung bspw. durch das Entstehen von Schimmel, die seitens des Vermieters
hinzunehmen ist. Diese Gefahr ist nach den Uberzeugenden Ausfiihrungen des

Sachverstéandigen L vorliegend nicht signifikant erhdht, da die Luftzirkulation in den Raumen
ausreichend funktioniere und auch keine Beeintrachtigung der Statik drohe.

Der Einwand der Klagerin, im Falle eines gerade in der Kiiche bzw. dem Badezimmer 30
naheliegenden Rohrbruchs bestehe in der streitgegenstandlichen Wohnung die erhdhte
Gefahr des Austritts groRer Wassermengen, bis — aufgrund der zuvor erforderlichen
Freiraumung — MalRnahmen zur Mangelbeseitigung ergriffen werden kdnnten, tberzeugt
nicht. So wirde im Falle eines Rohrbruchs egal in welcher Wohnung zuné&chst der
Wasserzulauf abgesperrt, um weiteren Wasseraustritt zu vermeiden. Das ware auch in der
Wohnung der Beklagten problemlos méglich. Die entsprechenden Bereiche kdnnten sodann
auch nach den Feststellungen des Sachverstandigen L binnen eines Tages freigeraumt
werden. Dass auch die Beklagte personlich gewillt und in der Lage ist, bei Bedarf einzelne
Flachen freizurdaumen, zeigt sich bereits in dem Umstand, dass der Turbereich nach
Aufforderung durch den Sachverstandigen L von der Beklagten punktlich zum
Besichtigungstermin begehbar umgeraumt wurde. Zudem kann ein Rohrbruch sich auch in



weniger zugestellten Wohnungen an wenig zuganglichen Stellen ereignen, etwa hinter
Schranken.

Dem Interesse der Klagerin, eine etwaige Verschlechterung und damit Gefahrdung der
Mietsache zeitnah zu registrieren, wird dadurch ausreichend Rechnung getragen, dass dem
Vermieter im Hinblick auf seine Prifungs- und Untersuchungspflichten im Rahmen der
allgemeinen Sorgfaltspflichten schon aus praventiven Grinden in der instanzgerichtlichen
Rechtsprechung ein — nach Vorankiindigung — periodisches Besichtigungsrecht in
angemessenen Zeitabstanden von ein bis zwei Jahren zugestanden wird (vgl. Lutzenkirchen,
NJW 2017, 2152 (2153) mwN).

3.

Die Kostenentscheidung beruht auf 8 91 Abs. 1 S. 1, 1. Alt. ZPO, die Entscheidung uber die
vorlaufige Vollstreckbarkeit auf 88 708 Nr. 10, 713, 544 Abs. 2 ZPO.
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