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Sehr geehrter Herr Rechtsanwalt Spéth,
anbei erhalten Sie eine beglaubigte Abschrift des Urteils vom 06.03.2019 und zwei Abschriften
des Urteils vom 06.03.2019.

Mit freundlichen Griilen

Atzinger, JSekr’in
Urkundsbeamtin der Geschaftsstelle
Dieses Schreiben wurde elektronisch erstellt und ist ohne Unterschrift gultig.
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Beglaubigte Abschrift

Landgericht Munchen |

Az.. 14 S 14676/18
452 C 23566/17 AG Munchen

IM NAMEN DES VOLKES

In dem Rechtsstreit

1) I

- Klagerin und Berufungsbeklagte -

2) I

- Klager und Berufungsbeklagter -

Prozessbevollmachtigter zu 1 und 2:
Rechtsanwalt Spoth Harald, Herzog-Wilhelm-Strale 10, 80331 Miunchen, Gz.: 293/17

gegen

1)

- Beklagte und Berufungsklagerin -

2) I

- Beklagter und Berufungsklager -

Prozessbevollmachtigter zu 1 und 2:
Rechtsanwalt Messerschmidt Michael, Bergmannstralle 48, 80339 Munchen, Gz.: 12/2646/17

wegen Raumung

erlasst das Landgericht Miinchen | - 14. Zivilkkammer - durch den Vorsitzenden Richter am Land-
gericht Fleindl, die Richterin am Landgericht Edelmann und den Richter am Landgericht Steiner

aufgrund der mindlichen Verhandlung vom 06.03.2019 folgendes

Endurteil

1. Auf die Berufung der Beklagten wird das Endurteil des Amtsgerichts Miinchen vom

17.10.2018, Az. 452 C 23566/17, abgeandert. Die Klage wird abgewiesen.
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2. Die Klager haben die Kosten des Rechtsstreits zu tragen.
3. Das Urtell ist vorlaufig vollstreckbar.
4. Die Revision wird nicht zugelassen.

Grunde:

Hinsichtlich des Sachverhaltes wird gem. § 540 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 ZPO auf den Tatbestand

des angefochtenen amtsgerichtlichen Endurteils Bezug genommen.

Zusammenfassend bzw. erganzend hat die Kammer folgende Feststellungen getroffen:

Die Beklagten mieteten gemaRl Mietvertrag vom 12.05.2011 von den Klagern die Wohnung
in der Westendstralle 89, 3. OG Mitte, Miinchen, zu einer derzeit zu zahlenden monatli-

chen Miete von 870,-- €.

Die Beklagten begaben sich im Zeitraum von Juli 2014 bis November 2015 auf eine Welt-
reise. Die Klager waren flur diesen Zeitraum damit einverstanden, dass die streitgegen-
standliche Wohnung untervermietet wird. Nach Rlckkehr trennten sich die Beklagten, die

Beklagte zu 1) zog aus der streitgegenstandlichen Wohnung aus.

Die Parteien streiten nun in zweiter Instanz uber die RGumung und Herausgabe der streit-
gegenstandlichen Wohnung und die Wirksamkeit der wegen unerlaubter Untervermietung
ausgesprochenen Kiindigungen vom 05.10. bzw. 23.11.2017 und 04.12.2017 (Kundigung
in der Klageschrift).

Nach Anhdrung der Klagerin zu 1) und des Beklagten zu 2) gab das Amtsgericht mit End-
urteil vom 17.10.2018 der Klage statt und fuhrte zur Begrindung aus, die Kiindigung vom
23.11.2017 habe zur Beendigung des Mietverhaltnisses geflihrt. Es habe nicht geklart wer-
den kénnen, ob die nach der Reise erfolgte Untervermietung an den Zeugen Marschall von
der Klagepartei genehmigt wurde. Die weitere Untervermietung an den Zeugen Zeyer sei
ohne Zustimmung der Klagepartei erfolgt. Die Beklagte zu 2) habe angegeben, dass sie in
einem Telefonat am 20.07.2016 keine Gestattung erklart habe. Die weitere Untervermie-

tung an den Zeugen Neidl sei lediglich mit E-Mail vom 02.06.2017 vom Beklagten zu 2) an-
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gekindigt worden. Es handele sich um unerlaubte Untervermietungen, welche trotz der
Abmahnungen vom 09.06.2017 und 21.06.2017 fortgesetzt worden seien. Die Vermieter
kénnten sich auf das Kiindigungsrecht auch berufen, da der Beklagte zu 2) kein scht-
zenswertes Interesse an einer Untervermietung habe. Der Wunsch, nicht allein in der
Wohnung leben zu wollen, sei nicht ausreichend. Er habe keinen Anspruch auf Erteilung
der Untervermieterlaubnis gehabt. Eine generelle Erlaubnis seitens der Klagepartei liege
nicht vor, da lediglich fur die Zeit der angegebenen vorubergehenden Trennung der Beklag-

ten eine Gestattung erklart worden sei und nicht eine generelle.

Hiergegen richtet sich die Berufung der Beklagten vom 19.10.2018, bei Gericht am
22.10.2018 eingegangen, welche mit Schriftsatz vom 23.11.2018, bei Gericht am
26.11.2018 eingegangen, begrundet wurde.

Die Beklagten bringen vor, die Klager hatten selbst ausgefiihrt, dass sie nach der Tren-
nung der Beklagten die Untervermietung an diverse Herren duldeten. Den Klagern sei an-
gesichts der gefiihrten Gesprache und Telefonate sowie der E-Mails der Beklagten schon
seit uber 18 Monaten bekannt gewesen, dass die Beklagten ein Zimmer der Wohnung un-
tervermieteten. Dies konne nicht anders verstanden werden, als dass die Klager ihre Ein-
willigung zur Untervermietung grundsatzlich erteilt hatten. Die Auffassung des Erstge-
richts, der Beklagte zu 2) habe kein berechtigtes Interesse an einer Untervermietung, sei
nicht zutreffend. Fir ein berechtigtes Interesse im Sinne des § 553 Abs. 1 BGB genuige je-
der vernunftige Grund, insbesondere der Auszug eines Mitmieters, wie vorliegend gege-
ben. Es konne allenfalls fraglich sein, ob eine Pflichtverletzung darin zu sehen sei, dass
auf die Erteilung der expliziten Erlaubnis nicht gewartet wurde. Selbst wenn man dies an-
nahme, so ware dies jedoch unschadlich, da die Klager mangels entgegenstehender Ein-
wande im Sinne der §§ 553 Abs. 1 S. 2 BGB zur Erteilung der Erlaubnis verpflichtet gewe-

sen waren und ihnen somit selbst eine Vertragsverletzung zur Last falle.

Die Beklagten beantragen:

1) Das Endurteil des Amtsgerichts Miinchen vom 17.10.2018, Az. 452 C 23566/17,

wird aufgehoben.

2) Die Klage wird abgewiesen.
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Die Kldger beantragen:

Die Berufung wird zuriickgewiesen.

Die Klager sind der Auffassung, es habe sich nur um eine kurzfristig erteilte Untervermiet-
erlaubnis gehandelt. Die Untervermietung an den Zeugen Zeyer sei daher ohne Zustim-
mung der Klagepartei erfolgt. Die Untervermietung an den Zeugen Neidl sei von den Be-
klagten lediglich mit E-Mail vom 02.06.2017 angekundigt worden. Die Klager hatten sodann
widersprochen. Auch wenn die Klager die Untervermietung an diverse Herren geduldet ha-
ben, so hatten sie dennoch die Untervermieterlaubnis im Jahr 2016 widerrufen im Zusam-
menhang mit der neuerlichen Untervermietung an den Zeugen Zeyer. Die Klager héatten
klar und deutlich geaullert, dass sie mit einer Untervermietung einverstanden sind. Der
Mieter verletze seine vertraglichen Pflichten auch dann, wenn er eine Untervermietung vor-
nimmt, ohne die erforderliche Erlaubnis seines Vermieters einzuholen; dies gelte selbst

dann, wenn ein Anspruch auf Erteilung der Erlaubnis bestehe.

Hinsichtlich der Einzelheiten des Sach- und Streitstandes wird auf die im Berufungsverfah-
ren gewechselten Schriftsatze der Parteien sowie das Protokoll der mindlichen Verhand-

lung vom 06.03.2019 Bezug genommen.

Die zulassige Berufung der Beklagten erweist sich im Ergebnis als begriindet. Das Endur-
teil des Amtsgerichts Miinchen war deshalb abzuéndern und die Klage abzuweisen. Die
Kiindigungen vom 05.10.2017 bzw. 23.11.2017 und 04.12.2017 haben das zwischen den

Parteien bestehende Mietverhaltnis nicht beendet.

1) Der Zugang der Kiindigung vom 05.10.2017 wurde bestritten. Die Klagepartei hat
hierzu keinen Beweis angeboten. Jedenfalls liegt aber unstreitig eine Kiindigung
vom 23.11.2017 vor, welche den Beklagten am 1.12.2017 zuging. Diese wird, wie
auch die Kindigung vom 5.10.2017, darauf gestlitzt, dass die Klager am

08.06.2017 die Beklagten aufforderten, die Untervermietung an Bernd Neidl zu un-
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terlassen. Dies bei Fristsetzung bis zum 30.09.2017. Die Beklagten seien dieser
Aufforderung nicht nachgekommen, der Untermieter Neidl lebe nach wie vor in der

streitgegenstandlichen Wohnung.

Die hierauf ausgesprochene fristlose, hilfsweise ordentliche Kiindigung ist jedoch

unwirksam.

Gemal § 543 Abs. 1, Abs. 2 S. 1 Nr. 2 Alternative 2 BGB kann die auflerordentliche
fristiose Kiindigung darauf gestiitzt werden, dass der Mieter die Wohnung unbefugt
einem Dritten Uberlasst. Hierin ist grundsatzlich ein wichtiger Grund zu sehen. Die
Wirksamkeit der Kiindigung hangt damit davon ab, dass eine unbefugte Gebrauchs-
Uberlassung als vertragswidrige Handlung vorliegt und zugleich eine erhebliche

Rechtsverletzung gegeben ist.

Die unbefugte Gebrauchsiberlassung ist ein besonders geregelter Fall des ver-
tragswidrigen Gebrauchs. Der Kundigungsgrund liegt vor, wenn der Vermieter eine
unbefugte Gebrauchsuberlassung trotz Abmahnung nicht beendet. Unter dieser Ge-
brauchsuberlassung fallt auch die Untervermietung eines Teils der gemieteten Rau-

me.

Die Beklagten haben vorliegend einen Teil der gesamten Mietsache zunachst an ei-
nen Herrn Marschall, sodann an einen Herrn Zeyer und zuletzt an einen Herrn Neidl
vermietet. Ob die Klager hierzu ihre Einwilligung erteilt haben, kann letztlich dahin-
stehen, da es auch bei einem Fehlen der Einwilligung jedenfalls an der Erheblichkeit

einer Rechtsverletzung fehit.

Grundsatzlich muss der Mieter zwar vor der Gebrauchsuberlassung die Erlaubnis
des Mieters einholen. Dies gilt auch dann, wenn er einen Anspruch auf Erteilung der
Untermieterlaubnis hat. Tut er dies nicht, so ist die Gebrauchsuberlassung vertrags-
widrig (vgl. Schmidt-Futterer, Mietrecht, 13. Aufl., § 543 BGB - Rn. 74). Zur auRReror-
dentlich fristlosen Kundigung ist der Mieter jedoch nicht schon bei Vorliegen einer
Rechtsverletzung berechtigt, sondern nur dann, wenn es sich auch um eine erheb-
liche Rechtsverletzung handelt. An der Erheblichkeit der Rechtsverletzung fehlt es

aber, wenn der Mieter einen Anspruch auf Erteilung der Untermieterlaubnis hat.
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Gemal § 553 Abs. 1 S. 1 BGB kann der Mieter vom Vermieter die Erlaubnis verlan-
gen, einen Teil des Wohnraums einem Dritten zum Gebrauch zu (iberlassen, wenn
fur ihn nach Abschluss des Mietvertrages ein berechtigtes Interesse hieran entsteht.
Dies gilt nach Satz 2 der Vorschrift dann nicht, wenn in der Person des Dritten ein
wichtiger Grund vorliegt, der Wohnraum (iberméaRig belegt wiirde oder dem Vermie-
ter die Uberlassung aus sonstigen Griinden nicht zugemutet werden kann. Als be-
rechtigt ist jedes, auch hdchstpersénliche Interesse des Mieters von nicht ganz un-
erheblichem Gewicht anzusehen, das mit der geltenden Rechts- und Sozialordnung
in Einklang steht (BGHZ 92, 213, 219).

Es ist zwischen den Parteien unstreitig, dass sich die Beklagten nach ihrer Weltrei-
se getrennt haben und die Beklagte zu 1) sodann aus der streitgegenstandlichen
Wohnung ausgezogen ist. Der Wunsch des Beklagten zu 2), die Wohnung kiinftig
nicht alleine zu bewohnen, sondern einen Mitbewohner in die Wohnung aufzuneh-
men, kann ein berechtigtes Interesse an einer Genehmigung der Untervermietung
begrunden (vgl. BGH NJW 2018, 2397). Vorliegend ist zu sehen, dass die streitge-
genstandliche Wohnung urspringlich an zwei Personen vermietet wurde und diese
auch weiterhin von zwei Personen bewohnt werden soll. Anhaltspunkte daflr, dass
es durch die Untervermietung der Beklagten zu einer Uberbelegung der Wohnung
kommen wurde und deshalb ein Fall des § 553 Abs. 1 S. 2 BGB vorlage, bestehen
nicht. Auch fur einen sonstigen wichtigen Grund oder eine Unzumutbarkeit der Un-
tervermietung bestehen keine Anhaltspunkte. Das berechtigte Interesse der Beklag-

ten zur Untervermietung ist nach Abschluss des Mietvertrages entstanden.

Nach alledem ist daher festzuhalten, dass auf Seiten der Klager kein Grund ersicht-
lich ist, weshalb die Erlaubnis zur Untervermietung nicht erteilt werden kdnnte, auf
Seiten des Beklagten ist hingegen zu sehen, dass aufgrund des Auszugs der Be-
klagten zu 1) ein berechtigtes Interesse an der Untervermietung eines Zimmers der
streitgegenstandlichen Wohnung gegeben ist. Die Beklagten haben daher gegen die
Kiager einen Anspruch auf Erteilung einer Untervermieterlaubnis. Aufgrund dieses
Anspruches erscheint die Rechtsverletzung, welche dadurch entstand, dass der
Beklagte ggf. ohne Vorliegen der Erlaubnis ein Zimmer der streitgegenstandlichen
Wohnung bereits an einen Untermieter tberlieB, nicht als eine erhebliche Rechts-
verletzung. Dies gilt umso mehr, als der Beklagte zu 2) die Klager tber die Person

des Untermieters nicht im Ungewissen lieR}, sondern diese vielmehr den Klagern
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vorstellte und sein Handeln offenlegte. Die Kiindigung vom 23.11.2017 konnte daher

das Mietverhéltnis nicht beenden.

2) Etwas anderes kann sich auch nicht fiir die mit gleichem Datum ausgesprochene
ordentliche Kundigung ergeben. Auch insofern ist keine erhebliche Pflichtverletzung

der Beklagten gegeben.

3) Auch die mit der Klageschrift vom 04.12.2017 ausgesprochene Kiindigung wird auf
den vertragswidrigen Gebrauch gem. § 543 Abs. 2 Ziffer 2 BGB gestitzt. Ebenso

die darin ausgesprochene hilfsweise ordentliche Kundigung.

Insofern gelten jedoch die Ausfuhrungen unter 1) und 2) entsprechend, so dass
auch hier die Kindigung keine Wirkung entfalten konnte und das Mietverhaltnis zwi-

schen den Parteien nicht beendet wurde.

lil. Die Kostenentscheidung beruht auf § 97 Abs. 1 ZPO, die Entscheidung zur vorlaufigen
Vollstreckbarkeit auf § 708 Nr. 10 ZPO.

IV. Die Zulassung der Revision war nicht geboten. Eine Entscheidung des Revisionsgerichts
ist nicht erforderlich, da die Sache keine grundsatzliche Bedeutung hat und auch die Fort-
bildung des Rechts und die Einheitlichkeit der Rechtsprechung eine Entscheidung des Re-
visionsgerichts nicht erfordern, § 543 Abs. 2 ZPO

gez.

Fleindl Edelmann Steiner

Vorsitzender Richter Richterin Richter
am Landgericht am Landgericht am Landgericht
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Verkiindet am 06.03.2019

gez.
Atzinger, JSekr’in
Urkundsbeamtin der Geschaftsstelle

Fur die Richtigkeit der Abschrift
Miinchen, 21.03.2019

Atzinger, JSekr’in
Urkundsbeamtin der Geschéaftsstelle

Durch maschinelle Bearbeitung beglaubigt
- ohne Unterschrift guiltig




