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WEG
Keine pauschale Gebuhr fir Hausgeldklagen des Verwalters

| Der Beschluss einer Eigentimergemeinschaft, wonach der Verwalter fir den Fall einer
Hausgeldklage 200 EUR pauschal erhalten soll, ist unwirksam. |

Das hat das Landgericht (LG) Koln entschieden. Der Beschluss widerspricht nach Ansicht der
Richter den Grundsatzen ordnungsgemafier Verwaltung. Eine Sondervergltung ist zwar grund-
satzlich zulassig. lhre Hohe muss aber verhaltnismaflig sein. Denn es kann nicht angehen, dass
der Verwalter ggf. eine hohere Verglitung als der Rechtsanwalt nach dem Rechtsanwaltsvergi-
tungsgesetz (RVG) erhalt. Entscheidend ist der tatsachliche Bearbeitungsaufwand.

QUELLE | LG Kaln, Urteil vom 29.11.2018, 29 S 48/18, Abruf-Nr. 212559 unter www.iww.de.

MIETNEBENKOSTEN
Kosten fur Sicherheitsdienst sind nur bedingt umlagefahig

| Kosten fiir einen Wach- und Sicherheitsdienst sind keine umlagefahigen Nebenkosten,
wenn der Dienst hauptsachlich Tatigkeiten entfaltet, die auf die offentlich zuganglichen
Flachen einer Wohnanlage entfallen. |

Mit dieser Grundsatzaussage entschied das Landgericht (LG] Minchen den Streit um eine
Nebenkostenabrechnung zugunsten der Mieter. Hauptstreitpunkt in dem Verfahren war die
Umlagefahigkeit der Kosten fiir einen 24-Stunden-Wach- und Sicherheitsdienst. Dieser wurde
iiberwiegend zum Schutz der parkahnlichen, zur Nutzung der Offentlichkeit gewidmeten Wohn-
anlage tatig. Diesen Kosten fehlte es nach Auffassung des Gerichts aber an dem nétigen Bezug
zur Mietsache. Dabei sei unerheblich, dass einzelne Tatigkeiten (wie Treppenhauskontrolle) den
Mietern zugutekamen.

QUELLE | LG Minchen, Urteil vom 17.4.2019, 14 S 15269/18, Abruf-Nr. 213589 unter www.iww.de.

MIETNEBENKOS'.I'.EN
Kosten fur Uberprufung der Milltrennung sind umlagefahig

| Wird in einer Wohnanlage fehlerhaft Mill getrennt und werden dem Vermieter daher
erhohte Miillbeseitigungskosten fir das Prifen der Milltrennung und das Nachsortieren
berechnet, kann er auch diese als Betriebskosten auf die Mieter umlegen. |

Dies gebiete nach Ansicht des Amtsgerichts Frankenthal die Zuordnung nach Risikospharen.
Ein Ergebnis, wonach der Vermieter fir pflichtwidriges Verhalten der Mieter hafte, sei im
Ergebnis nicht sachgerecht, zumindest dann nicht — wenn wie im zu entscheidenden Fall - der
Vermieter hinreichende Bemiihungen entfaltet hat, um eine bessere Milltrennung zu erreichen
(Informationen an die Mieter).

MONATSRUNDSCHREIBEN 03-2020



MIETRECHT UND WEG

KUNDIGUNGSRECHT
Bei massiver Larmbelastigung und Bedrohung greift die
fristlose Kiindigung

| Stort der Mieter massiv den Hausfrieden, kann der Vermieter die Wohnung fristlos
kiindigen. |

Das musste sich ein Mieter vor dem Amtsgericht Minchen sagen lassen. Er war von seinem
Vermieter schriftlich abgemahnt worden, weil von ihm regelmafig erhebliche Larmbelastigun-
gen ausgingen. Er hatte mehrfach alkoholisiert im Treppenhaus des Wohnhauses herumge-
schrien. Mitbewohner hatte er als ,Huren” und ,.Polacken” bezeichnet und gegen Wohnungs-
turen geschlagen. Kurze Zeit spater war es zu erneuten Larmbelastigungen durch den Mieter
im Treppenhaus gekommen. Er hatte erneut betrunken herumgeschrien und Mitmieter in teils
unverstandlicher, aber bedrohlicher Art und Weise beschimpft. Da sich der Beklagte nicht beru-
higen lie}, wurde die Polizei gerufen. Die hatte den Mieter schlieBBlich mitgenommen. Der
Vermieter hatte daraufhin das Mietverhaltnis fristlos gekindigt und auf Raumung geklagt.

Im Beweistermin berichtete eine bereits altere Nachbarin davon, dass der Beklagte im Trep-
penhaus herumgegrolt und andere Mieter als ,Huren” und ,Nazis” beschimpft und u.a. .die
Polacken miissen raus”, .man muss alle erschieffen” und ,.es muss Ruhe herrschen” geschrien
habe. Zwei Nachbarinnen hatten versucht ihn zu besanftigen. Der Beklagte hatte sich erst nach
Eintreffen der Polizei beruhigt. Aus Angst vor dem Beklagten bleibe man lieber in der Wohnung.
Eine jingere Nachbarin schilderte ahnliche Vorfalle. Sie habe zwar keine Angst vor dem
Beklagten, kdnne aber die Sorgen der alteren Nachbarinnen verstehen.

Der zustandige Richter am Amtsgericht Miinchen empfahl dem im ersten Termin deutlich alko-
holisiert erschienenen Beklagten, einen Raumungsvergleich abzuschlieen. Darin konne eine
ausreichende Raumungsfrist vereinbart werden, um etwa liber das Wohnungsamt eine Ersatz-
wohnung zu finden. Das lehnte der Beklagte jedoch ab.

Daraufhin verurteilte das Gericht den Beklagten, die Wohnung sofort zu raumen. Er habe den
Hausfrieden nachhaltig gestort. Dem Vermieter konne daher unter Berticksichtigung aller
Umstande des Einzelfalls und unter Abwagung der beiderseitigen Interessen nicht zugemutet
werden, das Mietverhaltnis fortzusetzen. Der Beklagte habe den Hausfrieden vorliegend
wiederholt in Uberaus massiver Weise gestort. Hiervon ist das Gericht nach der durchgefiihrten
Beweisaufnahme Uberzeugt.

Beide Zeuginnen hatten berichtet, dass insbesondere Larmbelastigungen im Treppenhaus von
dem dann meist betrunkenen Beklagten schon seit Jahren ausgehen. Diese seien in letzter Zeit
intensiver geworden. Besonders nachhaltig und intensiv sei die Storung des Hausfriedens des-
halb, weil der Beklagte auch Mitbewohner in erheblichem Mafle sexistisch und rassistisch
beleidigte. Auch habe er mehrfach an die Tiiren von Mitbewohnern geschlagen. Das Verhalten
des Beklagten fihre bereits so weit, dass altere Mitbewohnerinnen aus Angst ihre Wohnung
nicht mehr verlassen, wenn sich der Beklagte im Treppenhaus aufhalt. Zugunsten des Beklag-
ten konne allenfalls die lange Dauer des Mietverhaltnisses beriicksichtigt werden, sowie der
Zusammenhang mit einem schadlichen Alkoholgebrauch. Da der Beklagte aber kein Problem-
bewusstsein habe und sein Verhalten nicht andern wolle, Uberwiege das Interesse des Vermie-
ters an einem sofortigen Ende des Mietverhaltnisses das Interesse des Beklagten, das Mietver-
haltnis fortzufihren.

QUELLE | Amtsgericht Miinchen, Urteil vom 31.7.2019, 417 C 4799/19, Abruf-Nr. 214111 unter www.iww.de.
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