Amtsgericht Stuttgart

IM NAMEN DES VOLKES
URTEIL

8§ 133, 157, 535, 543 Abs. 1 S.2, 546 Abs. 1, 985, 214, 199 Abs. 1 Nr. 2
BGB

Amtsgericht Stuttgart, Urt. v. 12.03.2021, Az.: 35 C 1278/20
Tenor:

Die Beklagten werden als Gesamtschuldner verurteilt, das in der ...str. 29 in
... Stuttgart gelegene 7-Zimmer-Wohnhaus nebst 3 Kiichen, 2 Badern/WC,
den Terrassen und dem Garten zu rdumen und an die Klager
herauszugeben.

Den Beklagten wird fur die RAumung und Herausgabe gemafS Ziffer 1 eine
Frist eingerdumt bis 31.07.2021.

Die Beklagten werden als Gesamtschuldner verurteilt, an die Klager 526,58
EUR nebst Zinsen in Héhe von 5 Prozentpunkten tiber dem Basiszinssatz
hieraus seit 26.09.2020 zu bezahlen.

Die Beklagten haben als Gesamtschuldner die Kosten des Rechtsstreits zu
tragen.

Das Urteil ist hinsichtlich der RAumung vorlaufig vollstreckbar. Den
Beklagten wird nachgelassen, die Vollstreckung insoweit durch
Sicherheitsleistung in Héhe von 15.000 EUR abzuwenden, wenn nicht zuvor
die Klager Sicherheit in gleicher Héhe leisten. Im Ubrigen ist das Urteil gegen
Sicherheitsleistung in Hohe von 110% des jeweils zu vollstreckenden Betrags
vorlaufig vollstreckbar.

Tatbestand:

Die Parteien streiten tiber die Wirksamkeit einer aufierordentlichen
Kiundigung des zwischen ihnen bestehenden Mietverhédltnisses wegen
baulicher Mafinahmen auf dem angemieteten Grundstuick.

Bereits mit Vertrag vom 08.11.2003 mietete der Beklagte zu 1) eine
Wohnung in dem Gebdude ...str. 29 von dem damaligen Eigentimer Herrn
R. (in der Folge auch: "Vorvermieter") an (Anl. B1, Bl. 70 d.A.). Mit weiterem
Vertrag vom 14.03.2010 (Anl. K 1, Bl. 8 d.A.) wurde die Beklagte zu 2) in das
Mietverhéaltnis aufgenommen und dieses um eine weitere Wohnung in dem
Gebaude erweitert. Mit Prozessvergleich vom 10.01.2017 (AG Stuttgart, Az.:



35 C 1888/16) einigten sich die Beklagten mit dem Vorvermieter darauf,
dass sich das Mietverhéaltnis, auf das gesamte Gebaude erstrecken sollte,
woflir - bei Fortgeltung des Vertrags vom 14.03.2010 im Ubrigen - ein
Nettomietzins von 1.250 € und eine monatliche
Betriebskostenvorauszahlung von 100 € geschuldet sein sollte. Im Dezember
2017 erwarben die Klager das Grundstiick. Der Eigentimerwechsel wurde
Mitte 2018 in das Grundbuch eingetragen.

Mit Anwaltsschreiben vom 27.12.2019 (Anl. K 4, Bl. 25 d.A.) liefSen die
Klager die Beklagten, soweit hier relevant, abmahnen, weil diese - unstreitig
- einen Stahltrager in die AufSfenwand eingebracht hatten und forderten zum
Ruckbau bis zum 04.02.2020 auf. Mit Anwaltsschreiben vom 11.02.2020
(Anl. K 5, Bl. 28 d.A.) liefSen die Klager die Beklagten wiederum abmahnen,
weil diese den Stahltrdger nicht entfernt hatten und nunmehr zudem einen
Anbau errichtet hitten (vgl. Lichtbilder Anl. K 3, BlL. 20f. d.A.; in der Folge
auch: "Anbau"). Sie forderten die Beklagten auf, insoweit bis langstens
29.02.2020 "den ursprunglichen Zustand wieder herzustellen". Weiter
mahnten sie die ungenehmigte Errichtung eines Gewachshauses (Lichtbilder
Anl. K 3, Bl 20f. d.A.) und die Errichtung einer Stlitzmauer zum
Grundsttick des Nachbarn R. hin (vgl. Lichtbilder Anl. K 6, Bl. 31f. d.A.in
der Folge auch: "Stiitzmauer") ab. Beztiglich der Stitzmauer seien die Klager
durch den Nachbarn R. (in der Folge auch: "Nachbar") informiert worden,
dass ein Uberbau vorliege. Auch beziiglich dieser Punkte forderten die Klager
die Beklagten zum Ruckbau bis langstens 29.02.2020 auf und wiesen
darauf hin, dass das Mietverhaltnis anderenfalls gektindigt werden wtirde.

Mit taggleich zugestelltem Anwaltsschreiben vom 02.03.2020 (Anl. K 7, Bl.
41ff. d.A.) kiindigten die Klager den Mietvertrag fristlos und machten im
Wesentlichen geltend, dass ein Riickbau der abgemahnten baulichen
Veranderungen nicht erfolgt sei.

Die Klager behaupten, dass die Beklagten den Stahltrager nicht
zurlickgebaut hatten. Die Stiitzmauer, deren Riickbau unstreitig
unterbleiben ist, sei ohne Gestattung des Vorvermieters erbaut worden und
stelle einen Uberbau dar, weshalb eine Inanspruchnahme durch den
Nachbarn, der sie bereits zum Ruckbau aufgefordert habe (Anl. K 8, Bl. 155
d.A.), drohe. Die Kldger machen weiter geltend, dass sich aus der
Abmahnung vom 11.02.2020 ergabe, dass die Beklagten zum Ruickbau des
Anbaus auf den - zwischen den Parteien streitigen - Zustand von 2003
aufgefordert worden sei. Dem seien die Beklagten nicht nachgekommen, sie
hatten auch nicht auf den Zustand von 2012 zurtickgebaut. Beztiglich des -
unstreitig ohne vorherige Genehmigung errichteten und nach Abmahnung
nicht entfernten - Gewéchshauses sind die Kldger der Auffassung, dass sie
dieses nicht zu dulden brauchten, weil es zu grofs sowie nicht sicher
errichtet sei und zudem den Rasen beschadige. Ersatz ihrer vorgerichtlichen
Rechtsanwaltskosten sei auf Grund von Verzugs der Beklagten
zuzusprechen.

Die Klager beantragen daher:



1.

Die Beklagten werden als Gesamtschuldner verurteilt, das in der ..strafse 29
in ... Stuttgart gelegene 7-Zimmer-Wohnhaus nebst 3 Ktichen, 2
Badern/WC, den Terrassen und dem Garten zu rAumen und an die Klager
herauszugeben.

2.

Die Beklagten werden als Gesamtschuldner verurteilt, an die Klager €
526,58 (aufSergerichtliche Kosten) nebst Zinsen in Héhe von 5% Punkten
Uber dem Basiszinssatz hieraus seit Rechtshingigkeit zu bezahlen.

Die Beklagten beantragen,

die Klage abzuweisen, hilfsweise, eine angemessene RA&umungsfrist zu
gewadhren.

Die Beklagten behaupten, dass sie den Stahltrdger, welchen sie unstreitig im
Zuge nicht genehmigter Sanierungsarbeiten in die Fassade eingebracht
hatten, wieder entfernt hitten, da dieser ohnehin nur als Platzhalter gedient
habe. Auch ein Riickbau des Anbaus sei erfolgt, da sie den Zustand von
2012 wieder hergestellt hiatten. Zwar seien daflir neue Materialien verwendet
worden, eine Verwendung des ursprunglichen Materials fiir den Ruickbau sei
aber auf Grund von dessen Verwitterung unmoglich gewesen. Auf einen
unterbliebenen Ruckbau auf den Zustand von 2003 kénnten die Klager ihre
Kiundigung nicht stlitzen, da ein solcher mit der Abmahnung vom
11.02.2020 nicht gefordert worden sei, bzw. die Abmahnung insoweit
missverstandlich und damit als Grundlage fir eine Kiindigung schon
untauglich sei. Er sei auch nicht geschuldet, weil die urspriinglichen
Mafinahmen allesamt durch den Vorvermieter genehmigt worden seien, was
die Klager in einem anderen Verfahren auch unstreitig gestellt hatten, und
sich die Berechtigung zur Vornahme der beanstandeten BaumafSnahmen
ohnehin bereits daraus ergebe, dass die Beklagten mit dem Vertrag vom
14.03.2010 (Anl. K 1, BL. 8ff., 16 d.A.) die Pflege der AufSenanlagen
Ubernommen hétten. Die Errichtung des Gewachshauses stelle eine
erlaubnisfreie Nutzung des Gartens dar, weshalb ein Riickbau derzeit nicht
geschuldet werde.

Die Beklagten machen weiter geltend, dass der aufserordentlichen
Kindigung auch mit Blick auf die unstreitig unterbliebene Beseitigung der
Stutzmauer der Erfolg versagt werden mtuisse, da auch dieser Rtickbau nicht
gefordert werden kénne. Die Stiitzmauer sei von 2010 auf 2011 errichtet
und baurechtlich nachgenehmigt worden. Ein Uberbau, der unstreitig erst
nach Weihnachten 2019 ein Thema wurde, nachdem der Nachbar R. das
Grundstiick erworben und einen Vermesser eingeschaltet hatte, und den die
Beklagten zunachst eingerdumt hatten, liege nicht vor. Die Errichtung der
Stutzmauer sei durch den Vorvermieter und dessen Ehefrau genehmigt
worden. Einer Genehmigung habe es freilich gar nicht bedurft, weil die
Errichtung der Stitzmauer eine Notmafinahme dargestellt habe; nachdem
der Vorvermieter der Aufforderung des Beklagten vom 17.09.2009 (Anl. B
12, Bl. 187 d.A.) etwas gegen den abrutschenden Boden am



Grundstticksrand zu unternehmen, nicht nachgekommen sei, obwohl er dies
mit Schreiben vom 13.10.2009 zugesagt gehabt habe (Anl. B 3, Bl. 125 d.A.),
habe der Beklagte dies selbst in die Hand nehmen durfen, um Gefahren fir
das Grundstiick abzuwenden.

Jedenfalls kénnten sich die Kldger schon in Folge von Verwirkung nicht auf
einen etwa gegebenen Kiindigungsgrund berufen. So habe dem Vorvermieter
- unabhangig davon, dass er die Stiitzmauer genehmigt habe - bereits auf
Grund einer an ihn weitergeleiteten Nachbareinwendung im
Baugenehmigungsverfahren vom 13.12.2011 (Anl. B 5, Bl. 132 d.A.) von der
Stutzmauer erfahren. Zudem habe ihm das Verkehrswertgutachten des Dipl.
Ing. K. vom 13.03.2013 (Anl. B 2, Bl. 74ff. d.A.; in der Folge auch:
"Verkehrswertgutachten") jedenfalls seit dem 04.07.2013 (Anl. B 7, Bl. 134
d.A.) vorgelegen. Aus diesem ergebe sich Vorhandensein und Position der
Sttitzmauer und damit auch der Uberbau. Zudem lieft die Ehefrau des im
Januar 2017 verstorbenen Vorvermieters - insofern unstreitig - das
Mietverhéaltnis bereits mit Anwaltsschreiben vom 02.05.2017 (Anl. K 2, BI.
17ff. d.A.) wegen eigenmdachtiger Baumafsnahmen, unter anderem wegen der
Stutzmauer, aufSerordentlich kiindigen, verfolgte diese Kiindigung dann aber
nicht weiter. Die Beklagten machen weiter geltend, dass sie, nachdem auch
die Klager - nach dem unwidersprochen gebliebenen Vortrag der Beklagten -
anlasslich eines gemeinsamen Besichtigungstermins vom 21.03.2018
Kenntnis von den Baumafinahmen einschlieflich der Stiitzmauer erlangt
hatten, berechtigterweise darauf vertrauen durften, dass nicht fast zwei
Jahre spater eine Ktindigung auf diese Umsténde gestlitzt werden wurde.

Sollte ein Uberbau tatséchlich vorliegen, so ergibe sich nichts anderes. Es
sei zu bestreiten, dass dem Nachbarn R. insoweit Anspriiche zustiinden,
jedenfalls wiirde er diese nicht geltend machen. Sofern sich die Klager
berechtigten Anspriichen des Nachbarn R. ausgesetzt sehen sollten, so
meinen die Beklagten, dass sie im dufiersten Fall Schadensersatz schulden
wurden, der Sachverhalt aber, wegen des langen Bestands des
Mietverhéaltnisses und der Schwierigkeit Ersatzwohnraum im Stadtgebiet zu
finden, eine aufSerordentliche Kiindigung nicht tragen kénne.

Die Klager bestreiten, dass der Vorvermieter die BaumafSsnahmen genehmigt
habe. Die Genehmigung ergebe sich auch weder aus Vortrag in vom Streitfall
inhaltlich unabhéngigen Parallelverfahren oder aus dem Mietvertrag, der nur
zur Gartenpflege berechtige. Es habe auch erkennbar keine NotmafSnahme
vorgelegen. Verwirkung scheide schon deshalb aus, weil keinerlei Umstéande
erkennbar seien, auf Grund derer sich ein Vertrauen habe grinden kénnen,
einen ungenehmigten Uberbau nicht wieder entfernen zu miissen. Insoweit
koénnten auch die Kldger dem berechtigten und tatsédchlich erfolgten
Ruckbauverlangen des Nachbarn R. nichts entgegensetzen.

Wegen des weiteren Vorbringens wird auf den Inhalt, der zwischen den
Parteien gewechselten Schriftsidtze nebst Anlagen sowie die
Sitzungsprotokolle vom 29.05.2020 und 05.02.2021 (BlL. 169 ff und 258 ff. d.
A.) Bezug genommen. Das Gericht hat Beweis erhoben durch Einholung
eines muindlichen Sachverstandigengutachtens des Sachverstandigen P. und



Vernehmung der Zeugen Ro. und R. im Termin vom 05.02.2021.
Hinsichtlich des Ergebnisses der Beweisaufnahme wird auf die
Sitzungsniederschrift verwiesen.

Entscheidungsgriinde:

Die Klage ist zulassig, insbesondere ist das Amtsgericht Stuttgart sachlich
und ortlich zustandig (8§88 23 Abs. 2 lit. a GVG, 29a Abs. 1 ZPO), und
begriindet. Den Klagern steht der geltend gemachte Anspruch auf Rdumung
und Herausgabe gemafd §§ 546 Abs. 1, 985 BGB zu, da das Mietverhéltnis
zwischen den Parteien durch die aufserordentliche Kiindigung vom
02.03.2020 geméafs § 543 Abs. 1 BGB wirksam beendet worden ist.

L.

Die Kuindigung war sowohl formell als auch materiell wirksam. Die Klager
waren zur aufSerordentliche Kiindigung berechtigt, nachdem die Beklagten
sich geweigert haben, die ungenehmigt und tiberwiegend auf dem
Nachbargrundsttiick errichtete Stiitzmauer zurtickzubauen (§ 543 Abs. 1
BGB).

1.

a) Verletzt der Mieter seine vertraglichen Pflichten, indem er ungenehmigte
baulichen Veranderungen vornimmt, so kommt die Berechtigung des
Vermieters zur aufierordentlichen Kiindigung entweder auf Grundlage des
typisierten Regeltatbestandes des § 543 Abs. 2 Nr. 2 BGB oder auf
Grundlage der Generalklausel des § 543 Abs. 1 BGB in Betracht (etwa KG,
ZMR 2016, 855 juris Rn. 53; OLG Frankfurt, NZM 2019, 411 juris Rn. 119;
Schmidt-Futterer, Mietrecht, 14. Aufl., § 543 Rn. 212; BeckOK-
BGB/Wiederhold, § 543 Rn. 61 jew. mwN [Stand: 01.02.2021]). Dabei setzt
ein Eingreifen des § 543 Abs. 2 Nr. 2 BGB voraus, dass mit der baulichen
Veranderung eine erhebliche Gefahrdung der Mietsache einhergeht, wobei in
Ermangelung einer solchen auf die Generalklausel zurtickgegriffen werden
kann (vgl. KG, ZMR 2016, 855 juris Rn. 53; Staudinger/ Emmerich, BGB,
Neubearb. 2018, § 543 Rn. 27 mit 37 mwN). Da im Streitfall weder etwas
daftir vorgetragen noch daftir ersichtlich ist, dass von der Stitzmauer oder
dem Gewdachshaus eine konkrete und erhebliche Gefdhrdung der Mietsache
ausgehen koénnte (vgl. dazu Staudinger/Emmerich, BGB, Neubearb. 2018, §
543 Rn. 33 mwN), ist die Ktindigung vorliegend am MafSstab des § 543 Abs.
1 Satz 2 BGB zu messen.

b) Nach § 543 Abs. 1 Satz 2 BGB darf der Vermieter das Mietverhaltnis
aufSerordentlich kiindigen, wenn ihm unter Berticksichtigung aller
Umstande des Einzelfalls, insbesondere eines Verschuldens der
Vertragsparteien, und unter Abwagung der beiderseitigen Interessen die
Fortsetzung des Mietverhaltnisses bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist oder
bis zur sonstigen Beendigung des Mietverhaltnisses nicht zugemutet werden
kann. Ob dies der Fall ist, ist durch eine wertende Betrachtung aller



Umstande des Einzelfalls im Rahmen einer umfassenden
Interessenabwagung zu entscheiden. Dafiir sind die Interessen des
Kindigenden an der Vertragsbeendigung und die Interessen der anderen
Vertragspartei an der Fortdauer des Mietverhaltnisses zu ermitteln und zu
bewerten. Frihere Vertragsverletzungen des Kiindigungsgegners konnen
berticksichtigt werden, selbst wenn diese fiir sich genommen eine
Kiundigung nicht rechtfertigen wtrden (vgl. etwa BGH, NJW-RR 2011, 89
[BGH 15.09.2010 - XII ZR 188/08] juris Rn. 11; NJW 2005, 2552 [BGH
09.03.2005 - VIII ZR 394 /03] juris Rn. 12). Im Rahmen der Abwagung ist zu
berticksichtigen, dass Art. 14 Abs. 1 GG das Besitzrecht des Mieters ebenso
schiitzt wie das Eigentumsrecht des Vermieters, weshalb die
widerstreitenden grundrechtlich geschtiitzten Rechtspositionen der
Vertragsparteien zu einem angemessenen Ausgleich gebracht werden
mussen (vgl. etwa BVerfG, NOW-RR 2004, 440 juris Rn. 12f.).

Unter Berticksichtigung dieser Grundsétze liegt im Streitfall ein wichtiger
Grund vor, der die Klager zur aufSerordentlichen Kiindigung berechtigte, weil
das Kundigungsinteresse der Klager in der Gesamtschau das
Bestandsinteresse der Beklagten tiberwiegt und den Klagern eine
Fortsetzung des Vertrags nicht zumutbar ist.

aa) Entgegen der Auffassung der Beklagten stellt zunachst die ungenehmigte
Errichtung der Stitzmauer eine Verletzung ihrer mietvertraglichen Pflichten
dar.

(1.) Nach § 11 Abs. 1 des Mietvertrags bedurften Umbauten an der
Mietsache der vorherigen Zustimmung des Vermieters. Die Errichtung der
Stiitzmauer, welche die Grenzen eines verkehrstiblichen und damit
genehmigungsfreien Gebrauchs (vgl. dazu BGH, NJW 1993, 1061 juris Rn.
37f.; Kern in: Spielbauer/Schneider, Mietrecht, 2. Aufl., § 535 BGB Rn.
243ff.; Schmidt-Futterer, Mietrecht, 14. Aufl., § 535 Rn. 429 jew. mwN)
offensichtlich Uiberschreitet, durfte daher grundséatzlich nicht ohne eine
solche Zustimmung erfolgen. Anders als die Beklagten meinen, &ndert der
Umstand, dass ihnen durch den Mietvertrag vom 14.03.2010 (§ 24, Bl. 16
d.A.) die Gartenpflege Uibertragen war, daran nichts. Denn mit der
Ubernahme der Pflicht, den "Garten zu pflegen", wozu nach dem Vertrag
unter anderem das "regelméafdige Rasenmahen, Zurtickschneiden der Buische
und Baume" rechnete, war weder nach dem Wortlaut und der
Vertragssystematik noch nach dem ohne Weiteres erkennbaren Sinn und
Zweck der vertraglichen Regelung (8§ 133, 157 BGB) die EinrAumung der
Befugnis verbunden, unter Abweichung von der spezielleren Regelung des §
11 Nr. 1 bauliche Anderungen ohne Zustimmung des Vermieters vornehmen
zu durfen.

(2.) Soweit die Beklagten geltend machen, dass von einer Genehmigung der
Stitzmauer auszugehen sei, verfangt dies nicht. Fehl geht zunachst der
Hinweis, dass die Stitzmauer baurechtlich nachgenehmigt sei. Denn diese
offentlich-rechtliche Genehmigung steht in keinem Zusammenhang mit der
mietvertraglichen Genehmigung des Vermieters und vermag diese daher
nicht zu ersetzen. Auch aus dem Umstand, dass die Kléger in einem



vorangegangenen Verfahren, in welchem sie ohne Erfolg einen auf eine
Eigenbedarfskiindigung gestiitzten RAumungsanspruch durchzusetzen
suchten (AG Stuttgart, Az.: 30 C 609/18), unstreitig gestellt haben, dass
Umbaumafinahmen mit dem Vorvermieter abgesprochen gewesen seien,
koénnen die Beklagten nichts fiir eine Genehmigung der Stiitzmauer
herleiten. Denn aus dem prozessualen Nichtbestreiten in einem Vorprozess
folgt weder, dass eine erforderliche Genehmigung tatsachlich erteilt war,
noch, dass die Klager diesen Umstand im vorliegenden Verfahren nicht
bestreiten kénnten. Gleiches gilt fiir den Umstand, dass der Vorvermieter
sich mit den Beklagten in dem auf eine aufSerordentliche
Zahlungsverzugskiindigung gestiitzten Rdumungsrechtsstreit (AG Stuttgart,
Az. 35 C 1888/16) darauf einigte, das Verfahren durch Prozessvergleich vom
10.01.2017 zu beenden und das Mietverhéltnis fortzusetzen.

(2.) Soweit die Beklagten, die nach allgemeinen Grundsétzen dafir
beweisbelastet sind, dass ihr an sich vertragswidriger Mietgebrauch von
einer Genehmigung des Vermieters gedeckt war (vgl. Blank, NZM 1998, 5, 9
zur Tierhaltung; vgl. auch BGHZ 220, 323 Rn. 14), behauptet haben, dass
der Vorvermieter tatsachlich mit der Errichtung der Sttitzmauer
einverstanden gewesen sei, so sind sie dafiir beweisfallig geblieben. Nach
dem Ergebnis der Beweisaufnahme sieht das Gericht diese Behauptung
vielmehr als widerlegt an (§ 286 ZPO). Dabei stiitzt sich das Gericht auf die
Aussage der Zeugin Ro., welche es als glaubhaft erachtet. Die Zeugin
schilderte plastisch und detailreich sowie in Ubereinstimmung mit ihrer
schriftlichen Einlassung (Anl. K 9, Bl. 156 d.A.), dass der Beklagte zwar
zahlreiche BaumafSsnahmen im AufSenbereich durchgefiihrt habe, insoweit
allerdings stets eigenmaéachtig gehandelt habe (Bl. 262f. d.A.).

(3.) Entgegen der Auffassung der Beklagten war eine Genehmigung fir die
Errichtung der Stiitzmauer auch nicht deshalb entbehrlich, weil es sich
dabei um eine durch § 536a Abs. 2 Nr. 2 BGB gedeckte NotmafSnahme
gehandelt habe. Schon nach dem Beklagtenvortrag stellte die Errichtung der
Stutzmauer keine NotmafSnahme dar, die keinen Aufschub geduldet hatte
(vgl. etwa MiinchKomm-BGB/Héaublein, 8. Aufl., § 536a Rn. 28;
Staudinger/Emmerich, BGB, Neubearb. 2018, § 536a Rn. 35 jew. mwN).
Denn der Beklagte konnte sich nach seinem eigenen Vortrag fiir die
Mafinahme seit der Monierung des Problems des abrutschenden Bodens am
Grundstiicksrand vom 17.09.2009 bis zur Errichtung der Mauer zum
Jahreswechsel 2010 auf 2011 mehr als ein Jahr Zeit lassen. Selbst wenn
man unterstellt, dass sich das Problem in dieser Zeit verscharft haben sollte,
ware nicht ersichtlich, weshalb dem Beklagten eine Anzeige dieser
Verschéarfung nicht moéglich gewesen sein sollte. Auch unabhéngig von
diesem Zeitmoment wird die Errichtung der Stiitzmauer nicht durch § 536a
Abs. 2 BGB gedeckt. Insofern wére zwar grundsatzlich auch ein
Selbsthilferecht gemafs § 536a Abs. 2 Nr. 1 BGB in Betracht gekommen (vgl.
Staudinger/Emmerich, BGB, Neubearb. 2018, § 536a Rn. 28). Die konkret
errichtete Stiitzmauer erweist sich aber weder als erforderlich (Nr. 1) noch
als notwendig (Nr. 2). Denn die Sttitzmauer befindet sich nach den
unwidersprochen gebliebenen und tUiberzeugenden Darlegungen des
Sachverstandigen Philipp (Bl. 260f. d.A.), denen sich das Gericht anschlieft



(§ 286 ZPO), nahezu vollstandig auf dem Grundstiick des Nachbarn R..

bb) Die Beklagten haben ihre mietvertraglichen Pflichten zudem dadurch
verletzt, dass sie der Aufforderung der Klager, die Stlitzmauer zu beseitigen
nicht nachgekommen sind.

(1.) 8§ 541 BGB gibt dem Vermieter gegen den Mieter bei vertragswidrigem
Gebrauch der Mietsache einen Anspruch auf Unterlassung, der auch einen
Anspruch auf Beseitigung des vertragswidrigen Zustandes umfasst (BGH,
NJW 2006, 1062 juris Rn. 13 mwN). Den Klagern stand gegen die Beklagten
daher ein Anspruch auf Beseitigung der Stiitzmauer zu, welcher sich im
Streitfall auch aus den mietvertraglichen Vereinbarungen ergibt (§ 11 Nr. 2
des Mietvertrags, Bl. 11 d.A.). Ein Anspruch der Beklagten auf Duldung der
Stutzmauer durch die Klager, der einem auf § 541 BGB gestuitzten
Beseitigungsanspruch entgegenstiinde (BGH, NJW 2006, 1062 [BGH
16.11.2005 - VIII ZR 5/05] juris Rn. 14; BGH, NJW-RR 2007, 1243 [BGH
16.05.2007 - VIII ZR 207 /04] juris Rn. 13), scheidet im Streitfall schon
deshalb aus, weil sich die Stitzmauer fast vollstandig auf dem
Nachbargrundsttick befindet.

(2.) Der Geltendmachung dieses Anspruchs stand entgegen der Auffassung
der Beklagten weder der Zeitablauf seit Errichtung der Mauer entgegen noch
war dieser Anspruch verwirkt.

(a) Der Anspruch aus § 541 BGB unterliegt der regelméafSigen Verjahrung
gem. §§ 195, 199 BGB (BGHZ 220, 323 Rn. 18). Verjdhrung ist indessen
nicht eingetreten, so dass die Beklagten mit ihrer jedenfalls schliissig
erhobenen (vgl. dazu MinchKomm-BGB/Grothe, 8. Aufl., § 214 Rn. 4 mwN)
Verjdhrungseinrede (§ 214 BGB) nicht durchdringen kénnen. Insoweit
bedarf es im Streitfall keiner Entscheidung, ob die Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs, wonach der Anspruch aus § 541 BGB nicht zu
verjdhren beginnt, so lange eine zweckwidrige Nutzung des Mietobjekts
andauert (BGHZ 220, 323 Rn. 21ff.), auch auf die vorliegende Konstellation
der Errichtung einer nicht genehmigten baulichen Anlage zu Ubertragen ist,
oder ob die Verjdhrung in diesen Féllen mit der Errichtung der Anlage
beginnt, weil darin kein DauerverstofS, sondern eine einmalige
Zuwiderhandlung (§ 199 Abs. 5 BGB) liege (in diesem Sinne: BeckOK-
BGB/Bruns, § 541 Rn. 18.1 [Stand: 01.02.2021]; dhnlich MtiinchKomm-
BGB/Raff, 8. Aufl., § 1004 Rn. 273 mwN sowie bereits LG Halle, ZMR 2014,
644 juris Rn. 8; vgl. dazu auch MiinchKomm-BGB/Bieber, 8. Aufl., § 541
Rn. 18 - Dauerverstofd, sofern mit der Installation eine &dsthetische
Beeintrachtigung einhergeht; aA wohl LG Stuttgart, Urteil vom 27.11.2019,
Az.:4 S 11/19 unter II. - n.v.). Denn der Beseitigungsanspruch ist auch
dann nicht verjahrt, wenn man von einem moglichen Verjdhrungsbeginn ab
Errichtungszeitpunkt ausgeht.

(aa) Die erforderliche Kenntnis von der Existenz der Sttitzmauer lag auf
Vermieterseite - wie sich aus der unter anderem auf die Sttitzmauer
gestutzten Kindigung vom 02.05.2017 (Anl. K 2, Bl. 17ff. d.A.) ergibt -
jedenfalls ab 2017 vor.



(bb) Eine friihere Kenntnis auf Seiten der Vorvermieter ist nicht feststellbar.
Folglich scheidet eine Verjahrung auch dann aus, wenn man zu Grunde legt,
dass die durch Kenntnis auf Vorvermieterseite in Lauf gesetzte Verjdhrung
auch zum Nachteil der Klager als Grundstiickserwerber wirkte, weil sich der
Zustand eines Anspruchs durch einen Rechtsiibergang grundséatzlich und
auch im Falle des § 566 BGB nicht dndert (in diesem Sinne: Schmidt-
Futterer, Mietrecht, 14. Aufl., § 566 Rn. 143; vgl. auch jurisPK-BGB/Lakkis,
§ 199 Rn. 179 [Stand 01.05.2020]; MinchKomm-BGB/Grothe, 8. Aufl., §
199 Rn. 40f. jew. mwN).

Eine tatsachliche Kenntnis des Vorvermieters vom Vorhandensein der
Stutzmauer vor 2017 vermochten die dafiir beweisbelasteten Beklagten
(MtinchKomm-BGB/Grothe, 8. Aufl., § 199 Rn. 46 mwN) nicht
nachzuweisen. Die Zeugin Ro. gab insoweit an, dass von der hier in Rede
stehenden Stiitzmauer vor dem Tod ihres Mannes nichts bekannt gewesen
sei.

Entgegen der Auffassung der Beklagten ergibt sich eine Kenntnis oder grob
fahrlassige Unkenntnis des Vorvermieters von der Stiitzmauer auch weder
aus dem Einwendungsschreiben vom 13.12.2011 (Anl. B 5, Bl. 132 d.A))
noch aus dem Verkehrswertgutachten vom 13.03.2013 (Anl. B 2, Bl. 74{f.).
Das Einwendungsschreiben befasst sich mit zwei anderen Sttitzmauern,
namentlich mit einer Stiitzmauer zum Grundstiick W. hin - deren
Beseitigung die Beklagten im weiteren Verlauf ebenfalls trotz Aufforderung
des Vorvermieters nicht vornahmen, weshalb dieser bereits mit
Anwaltsschreiben vom 14.10.2016 (Anl. B 8, Bl. 135 d.A.) eine unter
anderem darauf gestiitzte aufierordentliche Kiindigung aussprach - sowie
mit einer Stitzmauer zum Grundstiick F. hin, nicht aber mit der hier in
Rede stehenden Stliitzmauer hin zum Grundsttick R. (beziehungsweise
seinerzeit noch v.R.). Das Verkehrswertgutachten vom 13.03.2013 (Anl. B 2,
Bl. 741f.) ist als Erkenntnisquelle unergiebig. Soweit die Beklagten geltend
gemacht haben, dass der Vorvermieter auf Grund des Grundrissplans des
Untergeschosses (Bl. 107 d.A.) Existenz und Position der Stiitzmauer habe
erkennen mussen, so trifft dies nicht zu. Es erscheint schon fraglich, ob dies
fir einen Laien tiberhaupt erkennbar ist. Selbst wenn man dies bejahen
wollte, konnte aber weder der Vorwurf einfach fahrlédssig unterbliebener und
erst recht nicht der Vorwurf grob fahrlassig unterbliebener
Kenntniserlangung erhoben werden (§ 199 Abs. 1 Nr. 2 BGB), wenn ein
Vermieter ohne Problembewusstsein dafiir, dass eine Stlitzmauer ohne die
mietvertraglich geschuldete vorherige Einholung seiner Zustimmung
errichtet worden sein kénnte, an Hand des Grundrissplans nicht zu dieser
Erkenntnis gelangte.

Da seit der Errichtung der Stiitzmauer auch noch keine zehn Jahre
vergangen waren (§ 199 Abs. 4 BGB), wiirde eine Verjahrung des
Beseitigungsanspruchs deshalb auch dann ausscheiden, wenn man von der
Moglichkeit eines Verjadhrungsbeginns mit Errichtung der Stitzmauer
ausgeht.



(b) Der Anspruch ist auch nicht verwirkt. "Die Verwirkung ist ein Unterfall
der unzulassigen Rechtsaustiibung auf Grund widerspriichlichen Verhaltens.
Der Verstof5 gegen Treu und Glauben besteht in der Illoyalitat der
verspateten Geltendmachung des Anspruchs (BGH, NJW 2008, 2254 [BGH
12.03.2008 - XII ZR 147/05] Rn. 22; dhnlich BGH, NJW-RR 2014, 195 [BGH
09.10.2013 - XII ZR 59/12] Rn. 10). Auch der Anspruch nach § 541 BGB
kann grundsétzlich verwirkt werden. "Eine Verwirkung kommt jedoch nach
allgemeinen Grundsatzen nur in Betracht, wenn der Berechtigte ein Recht
langere Zeit nicht geltend macht, obwohl er dazu in der Lage ware, und der
Verpflichtete sich mit Riicksicht auf das gesamte Verhalten des Berechtigten
darauf einrichten durfte und eingerichtet hat, dass dieser sein Recht auch in
Zukunft nicht geltend machen werde" (BGHZ 220, 323 Rn. 28 mwN).

(aa) Danach scheidet eine Verwirkung des Anspruchs im Streitfall aus. Die
Geltendmachung des Anspruchs erfolgte zwar erst fast zwei Jahre nachdem
die Klager von der Stitzmauer Kenntnis erlangt hatten. Eine illoyal
verspatete Geltendmachung liegt darin aber schon deshalb nicht, weil sich
die Umstande fir die Kléger in relevanter Weise geandert hatten, nachdem
der Nachbar Riedel sie wenige Wochen vor der Abmahnung vom 11.02.2021
mit dem Uberbau und seinem darauf basierenden Beseitigungsverlangen
konfrontiert hatte. Soweit die Beklagten bestritten haben, dass der Nachbar
tatsdchlich Beseitigung verlangen wtirde, so steht dieser Umstand zur
Uberzeugung des Gerichts fest (§ 286 ZPO). Der Zeuge R. hat in seiner
Vernehmung tiberzeugend und detailliert erldutert (Bl. 264f. d.A.), dass und
weshalb er die Beseitigung der Mauer begehrt. Dabei war der Zeuge
erkennbar um wahrheitsgeméafSe Angaben bemtiiht und seine Aussage war
frei von Be- oder Entlastungstendenzen. Das Gericht beurteilt daher auch
diese Aussage als glaubhalft.

(bb) Die Voraussetzungen einer Verwirkung liegen auch im Ubrigen nicht
vor. Insbesondere ist der mit dem Unterlassen der Geltendmachung eines
Anspruchs verbundene reine Zeitablauf grundséatzlich keine ausreichende
Grundlage fir ein berechtigtes Vertrauen des Verpflichteten darin, dass der
Berechtigte sich nicht doch zur Geltendmachung entschlief3t (vgl. BGHZ
220, 323 Rn. 28 mwN). Andere Umstande, auf die sich ihr Vertrauen héatte
grinden kénnen oder im Rahmen des Umstandsmoments
berticksichtigungsfahige Dispositionen, die sie auf Grundlage eines etwaigen
Vertrauens getatigt hitten, haben die Beklagten weder vorgetragen noch
sind solche Umstande sonst ersichtlich.

Vor diesem Hintergrund kann die Frage des Verjdhrungsbeginns des
Ruckbauanspruchs mit Errichtung der Sttitzmauer auch mit Blick auf die
Verwirkung offen bleiben. Zwar wiren an eine Verwirkung wahrend des
Laufs der regelméafdigen Verjahrungsfrist strengere Anforderungen zu stellen
gewesen, da dem Glaubiger die Regelverjahrung grundsétzlich ungektirzt
erhalten bleiben soll, um ihm die Méglichkeit zur Priifung und Uberlegung
zu geben, ob er einen Anspruch gerichtlich geltend macht (BGH, GRUR
2014, 363 [BGH 06.02.2014 - I ZR 86/12] juris Rn. 50). Da aber schon die
allgemeinen Anforderungen fir eine Verwirkung nicht erfiillt sind, kommt es
darauf nicht an.



cc) Die Beklagten haben schliefSlich auch mit der Errichtung des
beanstandeten Gewdchshauses ohne vorherige Abstimmung mit den Klagern
ihre mietvertraglichen Pflichten verletzt.

Ohne Erfolg machen die Beklagten insoweit geltend, es ldge eine
erlaubnisfreie Nutzung der Mietsache vor. Zutreffend ist zwar, dass es sich
bei der Errichtung des Gewachshauses um eine Nutzung der Mietsache
handelt, da der Garten als mitvermietet anzusehen ist, obwohl der Punkt
"Garten" im Mietvertrag nicht eigens angekreuzt wurde (Anl. K 1, Bl. 8 d.A.).
Denn der Garten rechnet bei der Vermietung eines Einfamilienhauses nach
der Verkehrsanschauung zum Mietgegenstand (Staudinger/Emmerich, BGB,
Neubearb. 2018, § 535 Rn. 10 mwN), was sich vorliegend zudem daraus
ergibt, dass die Beklagten auch dessen Pflege ibernommen haben (iE
ebenso AG Stuttgart, Urteil vom 26.10.2018, Az.: 30 C 4028/18 unter (1.) -
n.v. - zum identischen Mietvertrag in einem Verfahren, in dem die Klager die
Beklagten erfolgreich auf Entfernung eines ohne Genehmigung errichteten
Schwimmbads ins Anspruch genommen hatten).

Der Mietvertrag sieht aber vor, dass bauliche Verdnderungen, "insbesondere
Um- und Einbauten, Installationen und dgl." nur mit vorheriger
Zustimmung des Vermieters erfolgen dtirfen. Ein solcher
Erlaubnisvorbehalt, der in zuladssiger Weise darauf abzielt, Unsicherheiten
zu vermeiden und im Interesse beider Parteien Einvernehmen zu erzielen
(zutreffend Schmidt-Futterer, Mietrecht, 14. Aufl., § 535 Rn. 423), entspricht
im Grundsatz der auch ohne vertragliche Regelung geltenden Rechtslage.
Denn der Mieter ist mit Riicksicht auf die schutzwirdigen Interessen des
Vermieters ohnehin verpflichtet, zu beabsichtigten baulichen Anderungen
die vorherige Zustimmung des Vermieters einzuholen (vgl. BGH, NJW 1974,
1463 juris Rn. 11). Zutreffend ist zwar, dass insoweit fir den Mieter ein
erlaubnisfreier Bereich verbleibt. Dieser Bereich beschrénkt sich aber auf
Veranderungen, welche die bauliche Substanz der Mietsache nicht erheblich
beeintrachtigen, keine Beeintrachtigungen des Vermieters oder der Mitmieter
befirchten lassen und die sich im Rahmen des tiblichen und
vertragsgemafien Gebrauchs halten (bejaht etwa fir die Errichtung von:
Kinderschaukel und Sandkasten AG Kerpen, ZMR 2002, 924 juris Rn. 2;
Anlage eines kleinen Gartenteichs: LG Libeck, WuM 1993, 669; Errichtung
eines Kinderspielhduschens: AG Flensburg, WuM 2016, 486; verneint fir:
Anlage eines Schwimmteichs: OLG Frankfurt, NZM 2019, 411 [OLG
Frankfurt am Main 09.08.2018 - 2 U 9/18] juris Rn. 119ff.; Anlage eines
"recht grofSen" Gartenhauses: AG Bruhl, WuM 1989, 498 juris Rn. 5;
Errichtung eines Swimmingpools auf dem streitgegenstéandlichen
Grundsttiick: AG Stuttgart, Urteil vom 26.10.2018, Az.: 30 C 4028/ 18 unter
(2.) - n.v.; Berufung iE zurtickgewiesen durch Urteil des Landgerichts
Stuttgart vom 27.11.2019, Az.: 4 S 11/19 - n.v.).

"Was jeweils im Einzelnen zum vertragsgeméafSen Gebrauch des Mieters von
Wohnraum gehort, richtet sich in erster Linie nach den Abreden der
Parteien. Mafdigebend sind bei deren - auch ergdnzender - Auslegung die
gesamten Umstande des Mietverhédltnisses, insbesondere die Mietsache in



ihrer Eigenart und deren beabsichtigte Nutzung sowie die Verkehrssitte
unter Beachtung des Grundsatzes von Treu und Glauben" (BGH, NJW-RR
2007, 1243 juris Rn. 8). Eine vertragliche Regelung der Nutzung des Gartens
oder bezliglich der Errichtung von Anlagen im Garten besteht zwischen den
Parteien nicht. Mafdgeblich ist danach der verkehrstibliche Mietgebrauch.
Danach entspricht die Errichtung eines Gewachshauses dieser Grofe -
jedenfalls in grofdstadtischer Wohnlage - keinem tiblichen Mietgebrauch
mehr. Ausweislich der vorgelegten Lichtbilder (Anl. K 3, BlL. 20f. d.A.) handelt
es sich um ein fur den Privatgebrauch sehr volumindses Gewachshaus,
welches nahezu die gesamte Flache zum Nachbarhaus hin beansprucht und
fir die tibliche Nutzung des Gartens eines zu Wohnzwecken vermieteten
Hauses nicht erforderlich ist. Der Bereich eines erlaubnisfreien
verkehrstblichen Mietgebrauchs ist damit deutlich Uiberschritten. Zu
beachten ist insofern auch, dass die Frage der Erlaubnisfreiheit, ebenso wie
die Frage der Erlaubnispflichtigkeit einer Anlage auch davon abhéangt, ob mit
ihr eine asthetische Beeintrachtigung des Eigentums des Vermieters
einhergeht (vgl. dazu: BGH, NOJW-RR 2007, 1243 juris Rn. 16 mwN; vgl.
auch Schmidt-Futterer, Mietrecht, 14. Aufl., § 535 Rn. 437 mwN). Eine
solche Beeintrachtigung ist im Streitfall ausweislich der Lichtbilder aber
ohne Weiteres zu bejahen. Die Beklagten hatten daher vor der Errichtung
des Gewachshauses die Zustimmung der Klager einholen mtissen, auf deren
Erteilung ihnen allerdings ein Anspruch zustehen konnte (vgl. BGH, NJW-
RR 2007, 1243 [BGH 16.05.2007 - VIII ZR 207/04] juris Rn. 14 mwN).

dd) Die Pflichtverletzungen tragen die ausgesprochene aufserordentliche
Kiundigung bei wertender Betrachtung aller Umstande, da sie eine
Fortsetzung des Mietverhaltnisses fur die Kldger unzumutbar machen. Das
entscheidende Gewicht kommt dabei der Pflichtverletzung zu, welche den
Beklagten hinsichtlich des unterbliebenen Riickbaus der Sttitzmauer zur
Last fallt, wahrend die in der ungenehmigten Errichtung von Stiitzmauer
und Gewédchshaus liegenden Pflichtverletzungen eine Kiindigung jeweils
nicht getragen hatten.

(1.) Soweit die Beklagten mit der ungenehmigten Errichtung der Stliitzmauer
ihre mietvertraglichen Pflichten verletzt haben, konnte eine aufSerordentliche
Kiundigung in Folge des Zeitablaufs nicht mehr allein auf diesen Umstand
gestlitzt werden. Ohne Erfolg berufen sich die Klager insoweit darauf, dass
es den Beklagten nicht gelungen sei, den Tatbestand einer Verwirkung
darzulegen. Denn die Frage des Zeitablaufs ist bei einer Kiindigung, die wie
hier auf § 543 Abs. 1 BGB gestutzt wird, bereits auf Ebenen der
Unzumutbarkeitspriifung zu berticksichtigen, wo sie zum Entfallen des
Kiundigungsgrundes fihren kann. Die Frage der Verwirkung wegen einer
treuwidrig verspateten Geltendmachung des Kiindigungsrechts stellt sich
daher regelméafiig nur bei einer auf die typisierten Regeltatbestidnde des §
543 Abs. 2 BGB gestuitzten Kiindigung, wo eine Unzumutbarkeitsprifung
unterbleibt (vgl. BGH, NOJW 2007, 147 [BGH 18.10.2006 - XII ZR 33/04]
juris Rn. 10f.; NJW 2009, 2297 [BGH 29.04.2009 - VIII ZR 142/08] juris Rn.
15ff sowie BGH, NJW 2016, 3720 [BGH 13.07.2016 - VIII ZR 296/15] Rn. 20
mwN; zu § 543 Abs. 2 Nr. 1 BGB vgl. aber etwa Palandt/Weidenkaff, 80.
Aufl., § 543 Rn. 21 mwN).



Fur die hier in Rede stehende aufSerordentliche Kiindigung gemaf § 543
Abs. 1 BGB gilt, dass das Kiindigungsrecht nur innerhalb angemessener
Zeit ausgelibt werden kann, nachdem der Berechtigte von dem
Kundigungstatbestand Kenntnis erlangt hat. Zégert der Berechtigte nach
Kenntnis des Kiindigungsgrundes zu lange mit dem Ausspruch der
Kiundigung, so kann dies zu dem Schluss berechtigen, dass dem
Kundigenden trotz der Vertragsstérung die Fortsetzung des
Mietverhéaltnisses nicht unzumutbar ist (BGH, NJW-RR 1988, 77 juris Rn.
23; NJW 1985, 1894 [BGH 03.10.1984 - VIII ZR 118/83] juris Rn. 26; WM
1983, 660 juris Rn. 10 jew. mwN). So liegt es hier.

Nach dem unwidersprochenen Vortrag der Beklagten hatten die Klager seit
einem Ortstermin vom 21.03.2018 Kenntnis von der Stitzmauer. Der bis zur
aufSerordentlichen Kiindigung vom 02.03.2020 vergangene Zeitablauf steht
der Annahme entgegen, dass den Kldgern die Fortsetzung des
Mietverhéaltnisses wegen der Errichtung der Stiitzmauer unzumutbar sein
konnte.

(2.) Die Unzumutbarkeit der Vertragsfortsetzung ergibt sich aber aus der
Weigerung der Beklagten, die Stiitzmauer nach Bekanntwerden des
Uberbaus trotz ausdriicklicher Aufforderung der Klager wieder zu entfernen.

(a) Dabei erscheint die fir die Entfernung der Stiitzmauer gesetzte Frist von
nur 13 Werktagen, nach deren Ablauf die Klager am darauffolgenden
Werktag die Kiindigung erklart hatten, zwar als knapp, aber nach den
Umstanden des Streitfalls noch als angemessen (§ 543 Abs. 3 Satz 1 BGB).
Insoweit war zu sehen, dass die Beklagten eine Pflicht zur Beseitigung der
Stutzmauer durchgehend und mit zahlreichen unbegriindeten und zum Teil
wahrheitswidrigen Einwadnden bekdmpft und bis zuletzt geleugnet haben.
Sie haben folgerichtig auch keine Anstalten unternommen, die Stiitzmauer
innerhalb der ihnen eingerdumten Frist zu entfernen. Angesichts dessen
ware jedenfalls das Setzen einer ldngeren Frist oder die Verlangerung der
ursprunglich gesetzten (vgl. MinchKomm-BGB/Bieber, 8. Aufl., § 543 Rn.
66 mwN) eine sinnlose Formelei gewesen, weil dies offensichtlich keinen
Erfolg versprach (vgl. zu einem adhnlichen Fall: BGH, NJW 2007, 2474 [BGH
13.06.2007 - VIII ZR 281/06] juris Rn. 12).

(b) Danach war den Beklagten eine Fortsetzung des Mietervertrages
unzumutbar geworden. Bereits der grundlosen Weigerung, ein ohne
Genehmigung errichtetes Bauwerk, das schon auf Grund seiner schieren
Masse die Belange der Vermieter massiv tangierte, auf deren berechtigtes
Verlangen hin wieder zu entfernen, kommt erhebliches Gewicht zu. Zu
Gunsten der Beklagten kann mit Blick auf die Mauer zwar unterstellt
werden, dass sie diese tatsdchlich an einer Stelle errichteten, an welcher
sich bereits die Vorgdngerkonstruktion befand, so dass sie an einen Uberbau
des Vorvermieters angekntipft haben mégen. Dies vermag aber ihre
Ruckbauverweigerung nicht in entscheidender Weise in ein milderes Licht zu
ricken. Denn die Beklagten haben das Risiko des von ihnen bewirkten und
zum Zeitpunkt der Riickbauaufforderung aufgedeckten Uberbaus schon



deshalb selbst zu tragen, weil die Errichtung der Stiitzmauer ohne
Zustimmung des Vorvermieters erfolgte.

Die in der Ruickbauverweigerung liegende Pflichtverletzung erfahrt
zusétzliches Gewicht dadurch, dass den Kldgern wegen des Uberbaus
konkret eine Inanspruchnahme durch den Nachbarn drohte (vgl. LG GiefSen,
NJW-RR 1994, 1102 [LG Giefien 01.06.1994 - 1 S 507/93] juris Rn. 5), was
sie den Beklagten in der Abmahnung mitgeteilt hatten. Zwar haben die
Beklagten auch eine Inanspruchnahme durch den Nachbarn in Abrede
gestellt. Die Beweisaufnahme hat aber ergeben, dass der Nachbar R. die
Beseitigung der Mauer tatsachlich fordert (§ 286 ZPO). Diese kann er
entgegen der Auffassung der Beklagten auch beanspruchen. Zur Duldung
gem. § 912 BGB ist der Nachbar nicht verpflichtet. Die Vorschrift setzt einen
Uberbau voraus, der dem Eigenttimer des tiberbauenden Grundstiicks
zumindest zugrechnet werden kann oder von ihm genehmigt wurde (BGHZ
15, 216 juris Rn. 12ff.; MiinchKomm-BGB/Bruckner, 8. Aufl., § 912 Rn. 12
mwN). Daran fehlt es auf Grund des eigenméchtigen Handelns der Beklagten
im Streitfall. Da seit Errichtung der Mauer zum Zeitpunkt des
Ruckbauverlangens noch keine zehn Jahre vergangen waren und der
Uberbau nach dem unstreitigen Vorbringen der Parteien erst bekannt
wurde, nachdem der Nachbar im Zuge der Einholung einer
Baugenehmigung, das Grundstiick hatte vermessen lassen, schied auch eine
Verjdhrung des dem Nachbarn zustehenden Beseitigungsanspruchs (§ 1004
BGB), welche indessen keine Pflicht zur Duldung der Sttitzmauer fir den
Nachbarn begriindet hatte (BGH, NOJW 2011, 1069 [BGH 28.01.2011 - V ZR
147/10] Rn. 17f; NJW-RR 2014, 1043 [BGH 16.05.2014 - VZR 181/13] Rn.
8), erkennbar aus.

Mit Blick auf die Inanspruchnahme durch den Nachbarn geht es entgegen
der Auffassung der Beklagten auch nicht an, die Klager auf etwaige
Schadensersatzanspriiche gegen die Beklagten zu verweisen und ihnen das
Recht zur Ktindigung abzusprechen. Diese Haltung der Beklagten, in
welcher ein ausgepragter Mangel an Bereitschaft zur Riicksichtnahme auf
die berechtigten Interessen ihrer Vermieter zum Ausdruck kommt, schliefst
sich freilich nahtlos an ihr vor der Kiindigung gezeigtes und zum
Gegenstand der Kiindigung gemachtes (§ 569 Abs. 4 BGB) Verhalten an.
Allein die hier streitgegenstandliche Kiindigung hatte zumindest drei
Baumafinahmen zum Gegenstand, welche allesamt ohne die erforderliche
vorherige Abstimmung mit den Vermietern erfolgt waren. Insofern kann zu
Gunsten der Beklagten zwar weiter unterstellt werden, dass sie den
monierten Stahltrager wieder zurtickgebaut haben, nachdem sie die Fassade
des Hauses ohne die hierfiir nach den dargelegten Grundsatzen
offensichtlich erforderliche Genehmigung der Klager gedffnet hatten.
Ebenfalls zu ihren Gunsten kann unterstellt werden, dass sie auf
entsprechenden Hinweis ausreichenden Vortrag dazu gehalten hatten,
weshalb ihnen ein Verzicht auf das Gewachshaus nicht hitte zugemutet
werden kénnen, so dass die Klager die Errichtung des Gewachshauses
hatten erlauben mussen (vgl. dazu: BGH, NJW 1974, 1463 [BGH 26.06.1974
- VIII ZR 43 /73] juris Rn 13 sowie BGH, NOW-RR 2007, 1243 [BGH
16.05.2007 - VIII ZR 207 /04] juris Rn. 14 mwN).



Denn auch dies dndert nichts daran, dass die Beklagten - obschon bereits
die Vorvermieter zwei aufierordentliche Klindigungen wegen ungenehmigter
Baumafinahmen ausgesprochen hatten (anwaltliche Kiindigungen vom
02.05.2017 (Anl. K 2, BlL. 17ff. d.A.) und vom 14.10.2016 (Anl. B 8, BlL. 135
d.A.) - ihr Verhalten nicht &nderten, sondern wiederum Bautéatigkeiten ohne
jegliche Absprache mit ihren Vermietern entfalteten. Dass allein die
Pflichtverletzung, die in der fehlenden Einholung einer zu erteilenden
Vermietergenehmigung liegt, eine aufierordentliche Kiindigung nicht zu
tragen vermag (vgl. KG, ZMR 2016, 855 juris Rn. 55), steht einer
Berucksichtigung der darin liegenden Pflichtverletzungen im Rahmen der
Gesamtwurdigung nicht entgegen (vgl. etwa BGH, NJW-RR 2011, 89 [BGH
15.09.2010 - XII ZR 188/08] juris Rn. 11). In der Gesamtschau begriindet
das kiindigungsgegenstandliche Mieterverhalten der Beklagten daher zu
Recht die Befirchtung der Klager, dass es jederzeit zu weiteren,
gleichgelagerten Pflichtverletzungen kommen kénne. Eine Fortsetzung des
Mietverhéaltnisses kann ihnen unter diesen Umstanden - auch bei
Berucksichtigung des Bestandsinteresses der Beklagten - nicht zugemutet
werden.

2.

Dahinstehen kann vor diesem Hintergrund, ob und inwiefern auch in der
(Wieder-)Errichtung des Anbaus in tatsachlicher Hinsicht
Pflichtverletzungen der Beklagten zu erkennen sind. Etwaige
Pflichtverletzungen héitten zwar im Rahmen der Gesamtwuiirdigung
berticksichtigt werden kénnen (s.o.). Insbesondere héatte einer
Bertlicksichtigung nicht entgegengestanden, dass die Beklagten wohl zu
Recht monieren, dass die Abmahnung insoweit unwirksam war. Denn die
Abmahnung liefs offen, auf welchen Zustand die Beklagten den Anbau
héatten zurtickbauen sollen, so dass unklar blieb, welches Verhalten von den
Klagern als vertragsgemafs erachtet wurde und die Beklagten ihr Verhalten
nicht danach ausrichten konnten (vgl. BGH, NZM 2000, 241 [BGH
18.11.1999 - III ZR 168/98] juris Rn. 21; Staudinger/Emmerich, BGB,
Neubearb. 2018, § 543 Rn. 77 mwN). Da die aufSerordentliche Kiindigung
aber unabhangig von diesem Geschehen begriindet ist, kommt es auf diese
Fragen nicht an.

3.

Auf Grund der im Verfahren festgestellten Pflichtverletzungen kénnen die
Klager auch Ersatz der geltend gemachten vorgerichtlichen
Rechtsanwaltskosten und deren Verzinsung beanspruchen (8§ 280 Abs. 1,
249, 291 BGB; vgl. etwa BGH, NJW 2011, 2570 Rn. 11).

II.

1.

Der Ausspruch zur vorlaufigen Vollstreckbarkeit beruht im Hinblick auf den



Raumungs- und Herausgabeanspruch auf §§ 708 Nr. 7, 711 ZPO, und im
Ubrigen auf § 709 ZPO. Die Kostenentscheidung beruht auf § 91 ZPO.

2.

Auf ihren Antrag hin war den Beklagten eine RAumungsfrist einzurdumen (§
721 ZPO), welche das Gericht im Lichte der Umstande dieses Falles mit tiber
vier Monaten als angemessen erachtet.



