Amtsgericht Paderborn

IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

§§ 543, 546, 573 BGB

1. Eine Abmahnung muss sich auf einen &ahnlichen Sachverhalt wie die
nachfolgende Kiindigung beziehen; auflerdem muss sie zeitnah und nicht iiber
10 Jahre vor der fristlosen Kiindigung erklidrt worden sein.

2. Eine Auflerung des Mieters wie "Seitdem Du da bist, willst Du mein Leben
kaputt machen - Ich mach Dich kaputt, Du Arschloch . .." kann nicht als
Ankiindigung eines Verbrechens (anders im Fall AG Frankfurt, Urt. v. 26. Marz
2015 - 33 C 3506/ 14 (30)) verstanden werden.

3. Eine "weiterhin andauernde Liarmbelastigung” rechtfertigt ohne nahere
Konkretisierung keine ordentliche Kiindigung.

AG Paderborn, Urteil vom 03.03.2021, Az.: 55 C 281/20

Tenor:

Die Klage wird abgewiesen.

Die Kosten des Rechtsstreits werden der klagenden Partei auferlegt.
Dieses Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

Der Klagerin hat das Gericht gestattet, die Zwangsvollstreckung gegen
Sicherheitsleistung in Hohe von 110 % des vollstreckbaren Betrages abzuwenden, wenn
nicht der Beklagte vor der Zwangsvollstreckung Sicherheit in Héhe von 110 % des zu
vollstreckenden Betrages leistet.

Tatbestand:

Die Parteien sind durch einen Mietvertrag, beginnend mit dem 01.03.2005, betreffend
die Wohnung im zweiten Obergeschoss (Mitte) F in Q miteinander verbunden. Die
Klagerin ist Vermieterin, der Beklagte Mieter der streitgegenstandlichen Wohnung.

Die Klagerin nimmt den Beklagten auf R&umung und Herausgabe der Wohnung in
Anspruch. Die Klagerin kUndigte das Vertragsverhidltnis mit Schreiben ihres
Bevollmachtigten vom 14.09.2020 aufSerordentlich fristlos und forderte den Beklagten
zur Rdumung und Herausgabe der Mietsache bis spéatestens 23.09.2020, 12:00 Uhr auf.
Gleichzeitig erklarte sie hilfsweise die ordentliche Kiindigung zum 30.06.2021, hilfsweise
zum nidchst zuldssigen Termin. W&ahrend des laufenden Verfahrens erklarte der
Bevollméachtigte der Klagerin mit Schriftsatz vom 30.11.2020 erneut sowohl die
aufSerordentliche als auch - hilfsweise - die ordentliche Ktindigung.



Die Klagerin behauptet, sie habe bereits mit Schreiben vom 23.10.2009 gegentiber dem
Beklagten eine Abmahnung wegen Larmbelastigung und Stérung des Hausfriedens
ausgesprochen, nachdem dieser wegen Larms in der Nacht vom 22.10.2009 auf den
23.10.2009 negativ aufgefallen sei. Diese Abmahnung habe der Beklagte jedoch nicht
zum Anlass genommen, das Gebot der Ruicksichtnahme dauerhaft zu beachten. Weitere
fernmtindliche Versuche, dem Beklagten oder seiner Betreuerin zu erldutern, dass der
Beklagte das gertigte Verhalten unterlassen moge, seien ebenfalls erfolglos geblieben. Der
Beklagte habe in den letzten Monaten vor Klageerhebung sein Fehlverhalten vielmehr
intensiviert. So habe er am 10.09.2020 gegen 23:00 Uhr im Treppenhaus laut
herumgeschrien und damit die Nachtruhe seiner Nachbarn gestoért. Zudem habe er am
11.09.2020 um 06:00 Uhr und um 10:00 Uhr morgens bei der Mitmieterin S Sturm
geklingelt. Dabei habe er um 10:00 Uhr zusétzlich im Flur herumgeschrien und in
Richtung der Frau S gerufen: "Seitdem Du da bist, willst Du mein Leben kaputt machen.
- Ich mach Dich kaputt, Du Arschloch..."

Die Klagerin behauptet weiter, es bestlinde seit einiger Zeit der Verdacht, der Beklagte
urinierte ins Treppenhaus des streitgegenstindlichen Mietobjektes. Sie habe ihn mit
Schreiben vom 17.08.2020 aufgefordert, ein solches Verhalten zu unterlassen. Dennoch
habe die Klagerin in den vor Klageerhebung vergangenen zwei Monaten wiederholt
feststellen mussen, dass in das Treppenhaus uriniert wurde. Frau S habe den Beklagten
zudem zuféllig mit einer nassen Hose im Treppenhaus angetroffen.

Die Klagerin ist der Ansicht, der Beklagte habe der Mitmietrein S mit einer Straftat
gedroht. Die Aussage "Ich mach Dich kaputt" kénne nur als Ankilindigung eines
Verbrechens verstanden werden. Die Klidgerin musse es nicht hinnehmen, dass ein
Mieter einen Mitmieter mit einem Verbrechen bedrohe, sich damit eklatant gegen die
Rechtsordnung verhalte und somit nachhaltig den Hausfrieden stére. Die Klagerin ist der
Auffassung, eine Drohung mit einem Verbrechen rechtfertige eine aufierordentliche
Kundigung. Auch durch das Urinieren in das Treppenhaus wiirden die Mitmieter derart
beeintrachtigt, dass es sich hierbei um ein nicht tolerierbares Verhalten handele und
auch insoweit die Klagerin berechtigt sei, das Mietverhédltnis aufSerordentlich aus
wichtigem Grund zu kiindigen.

Die Klagerin beantragt, den Beklagten zu verurteilen, die Wohnung im zweiten
Obergeschoss (Mitte) F in Q bestehend aus zwei Zimmern, einer Kiiche, einem Bad mit
Dusche, einer Diele, einem Abstellraum, einem Balkon und einem Kellerraum sowie
einem Tiefgaragenstellplatz gerdumt an die Kldgerin herauszugeben sowie den Beklagten
weiter zu verurteilen, an sie vorgerichtliche Rechtsverfolgungskosten in Héhe von 461,68
EUR nebst Zinsen in Hohe von funf Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz seit dem
23.09.2020 zu zahlen.

Der Beklagte beantragt, die Klage abzuweisen.

Der Beklagte behauptet, keine Kenntnis von einer Abmahnung vom 23.10.2009 zu
haben. Er habe auch nicht am 11.09.2020 bei der Mitmieterin S Sturm geklingelt. Er sei
vielmehr am Vortag, dem 10.09.2020 nach einem schweren Angina-Pectoris-Anfall aus
dem Krankenhaus entlassen worden und daher am 10.09.2020 noch geschwiacht und
bettlagerig gewesen. Zudem habe er um 06:00 Uhr morgens noch geschlafen. Der
Beklagte behauptet weiter, seine Betreuerin habe die Mitmieterin S am 17.09.2020 auf
den durch die Klagerin behaupteten Vorfall angesprochen. Frau S habe gegentiber der
Betreuerin erklért, sie habe lediglich vermutet, dass es sich um den Beklagten gehandelt
habe, sie sei sich jedoch keineswegs sicher. Zudem bestreitet der Beklagte nachdriicklich
den Vorwurf, in das Treppenhaus der Mietsache uriniert zu haben.

Der Beklagte ist der Ansicht, es fehle sowohl an den Voraussetzungen flr eine
auflerordentliche als auch eine ordentliche Kiindigung.



Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die gewechselten Schriftsdtze nebst Anlagen
Bezug genommen. Das Gericht hat den Beklagten sowie die Vertreterin der Klagerin,
Frau T, in der mUindlichen Verhandlung am 10.02.2020 persénlich angehort.

Entscheidungsgriinde:

L.
Die Klage ist zulédssig aber unbegriindet.

Der Klagerin steht gegen den Beklagten kein Anspruch auf RAumung und Herausgabe
der Wohnung im zweiten Obergeschoss (Mitte) F in Q nach § 546 Absatz 1 BGB zu.

1.
Aufierordentliche Kiindigung vom 14.09.2020

Der zwischen den Parteien bestehende Mietvertrag ist nicht durch die aufSerordentliche
Kundigung des Bevollméchtigten der Kldgerin vom 14.09.2020 beendet worden. Dabei
kann zunichst dahinstehen, ob Uberhaupt ein wichtiger Grund im Sinne des § 543
Absatz 1 BGB vorgelegen haben mag. Jedenfalls fehlt es an einer erfolglosen Abmahnung
des Beklagten durch die Klagerin bzw. deren Entbehrlichkeit gemafs § 543 Absatz 3
Satz 1 BGB. Insoweit kénnte die seitens der Klagerin behauptete Abmahnung vom
23.10.2009 selbst bei deren Bestatigung keine Berulcksichtigung finden. Einer
nachfolgenden Kundigung kann nicht jede Abmahnung zugrunde gelegt werden.
Einerseits muss sich die Abmahnung zumindest auf eine &hnliche Vertragsverletzung
beziehen, die Gegenstand der Kiindigung sein soll. Ansonsten wiirde die Warnfunktion,
die mit der Abmahnung verbunden ist, leerlaufen. Zudem muss die Abmahnung eines
identischen kontinuierlichen Verhaltens in einem engen zeitlichen Zusammenhang zur
Kindigung stehen, weil sonst fir den Vertragspartner nicht mehr ersichtlich ist, dass
seine Mafinahmen gegen den Vertragsverstofs nicht erfolgreich waren (Litzenkirchen in
Erman, BGB, 16 Aufl. 2020, § 543 BGB, Rn. 38).

Vorliegend fehlt es bereits an dem erforderlichen engen zeitlichen Zusammenhang.
Zwischen der behaupteten Abmahnung und dem neuerlichen durch die Klagerin
behaupteten Vorfall liegen nahezu 11 (!) Jahre. Mangels konkreten Vortrags beztiglich
der damaligen Abmahnung kann auch nicht ermessen werden, ob es sich tiberhaupt um
dhnliche Vertragsverletzungen handeln wtlirde. Soweit behauptet wird, es habe weitere
fernmutndliche Versuche gegeben, dem Beklagten oder seiner Betreuerin zu erldutern,

der Beklagte moge sein Verhalten unterlassen, ist dieser Vortrag nicht ausreichend
substantiiert. Er sind keine einer Beweisaufnahme zugénglichen Anknipfungstatsachen
ersichtlich. Es ist weder vorgetragen, wann und in welchem Umfang noch durch wen
diese Gesprache gefliihrt worden sein sollen.

Eine Abmahnung war vorliegend auch nicht gemafs § 543 Absatz 3 BGB entbehrlich. Es
ist fir das Gericht nicht ersichtlich, dass selbst bei Bestatigung des behaupteten
Verhaltens des Beklagten eine Abmahnung offensichtlich keinen Erfolg versprochen
hatte oder aus besonderen Grunden unter Abwigung der beiderseitigen Interessen
entbehrlich gewesen wéire. Fur die Annahme, dass eine Abmahnung offensichtlich
keinen Erfolg versprochen hatte, sind keine Anhaltspunkte vorgetragen noch sonst
ersichtlich. Es ist nach Auffassung des Gerichtes keine besonders schwerwiegende
Vertragsverletzung, welche ausnahmsweise schon nach einmaliger Begehung eine
Kundigung rechtfertigen wirde, wenn die Vertrauensgrundlage des Vertrages endgultig
zerstort ist (siehe BGH, MDR 1981, 839), ersichtlich.



Soweit die Klagerin in der Kiindigung vom 14.09.2020 ausfuhrt, der Beklagte habe am
10.09.2020 gegen 23:00 Uhr im Treppenhaus laut herumgeschrien und damit die
Nachtruhe seiner Nachbarn gestért, kann sicherlich von keiner schwerwiegenden
Vertragsverletzung, welche zur endgtltigen Zerstérung der Vertrauensgrundlage des
Vertrages fuhrt, ausgegangen werden. Hinzu kommt, dass mangels entsprechenden
konkreten Vortrags der Klagerin ohnehin nicht eingeschéatzt werden kann, was Art und
Inhalt der Larmbelastigung gewesen sein soll. Insbesondere deren Dauer und Intensitat
sind nicht vorgetragen. Aber auch die seitens der Kligerin behauptete Aufierung des
Beklagten "Seitdem Du da bist, willst Du mein Leben kaputt machen. - Ich mach Dich
kaputt, Du Arschloch..." wiirde selbst unter der Annahme, die Auf’erung wiirde sich im
Wege der Beweisaufnahme als erwiesen bestétigen, nicht zur Entbehrlichkeit einer
Abmahnung fithren. Entgegen der Auffassung der Klagerin dirfte diese Aufierung allein
wohl kaum als Anktindigung eines Verbrechens verstanden werden kénnen. Es handelt
sich um eine vollig losgeldste Aussage, die durch die Klagerin in keinerlei Kontext gesetzt
wurde. Eine derartig tiberzogene Auslegung verbietet sich zur Uberzeugung des
Gerichtes daher.

Dabei geht das erkennende Gericht durchaus konform mit den seitens des
Klagerbevollméachtigten zitierten Entscheidungen, wonach die Drohung mit einem
Verbrechen durchaus eine aufSerordentliche Kundigung zu rechtfertigen vermag. Nicht
nachvollziehbar ist jedoch, wie die Klagerin die behauptete Auflerung des Beklagten mit
der in einer zitierten Entscheidung des Amtsgerichtes Frankfurt ( Urt. v. 26.05.2015 - Az.
33 C 3506/14 (30)) zugrundeliegenden ernsthaften Androhung, einem Mitmieter den
Penis abzuschneiden, flir vergleichbar halten kann. Auch sonstige Falle, in denen
verschiedene Gerichte eine Abmahnung fir entbehrlich erachtet haben, wie zum Beispiel
ein tatlicher Angriff auf eine andere Mietpartei oder eine in der Presse verdffentlichte
schwere Beleidigung, sind mit der durch die Kligerin behaupteten Auferung des
Beklagten nicht ansatzweise vergleichbar.

Soweit die Klagerin behauptet, es bestlinde der Verdacht, der Beklagte uriniere ins
Treppenhaus der Mietsache, ist fir die behauptete schriftliche Abmahnung vom
17.08.2020 kein Beweis angeboten worden. Eine Entbehrlichkeit der Abmahnung im
Sinne von § 543 Absatz 3 BGB ist nicht gegeben. Nicht einmal die Klagerin selbst
behauptet, dass sie sicher davon ausgeht, der Beklagte uriniere ins Treppenhaus. Sie
teilt lediglich einen Verdacht mit. Insoweit wire zudem weder ersichtlich, dass eine
Abmahnung keinen Erfolg versprechen wurde, noch von einer besonders
schwerwiegenden Vertragsverletzung auszugehen.

2.
Ordentliche Ktindigung vom 14.09.2020

Das Mietverhéltnis wurde auch durch die ebenfalls mit Schreiben des Bevollmé&chtigten
der Klagerin vom 14.09.2020 erklarte ordentliche Ktindigung nicht beendet.

Es fehlt insoweit an dem erforderlichen berechtigten Interesse der Kléagerin. Ein
berechtigtes Interesse der Klagerin ware geméafs § 573 Absatz 2 Nr. 1 BGB dann gegeben,
wenn der Beklagte seine vertraglichen Pflichten schuldhaft nicht unerheblich verletzt.
Hierunter fiele auch eine nachhaltige Stérung des Hausfriedens, welche das Gericht
bereits nach dem eigenen Vortrag der Klagerin nicht zu erkennen vermag. Mieter haben
sich nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes bei der Nutzung der Mietsache
so zu verhalten, dass die anderen Mieter nicht mehr als unvermeidlich gestort werden.
Nachhaltig storend koénnen damit durchaus auch alltdgliche Konflikte zwischen
Mietparteien sein. Erforderlich ist, dass ein Mieter die Pflicht zur Riicksichtnahme, sich



so zu verhalten, dass andere Mieter nicht mehr als unvermeidlich gestért werden,
schwerwiegend verletzt (Palandt-Weidenkaff, BGB, 79. Aufl. 2020, § 569, Rn. 13).

Dabei ist eine Gesamtwurdigung des stéorenden Verhaltens mafigebend. Die
obergerichtliche Rechtsprechung hat eine nachhaltige - also schwerwiegende - Stérung
des Hausfriedens bei lediglich einmaligen und vereinzelten Vorfallen sowie Stérungen,
die dem Bagatellbereich zuzuordnen sind, verneint. Auch hier ist das seitens der
Klagerin behauptete Verhalten des Beklagten nicht als nachhaltig oder schwerwiegend zu
beurteilen. Selbst wenn er am 10.09.2020 gegen 23:00 Uhr im Treppenhaus
"herumgeschrien" haben sollte und am 11.09.2020 um 06:00 Uhr und um 10:00 Uhr bei
der Mitmieterin S geklingelt und diese beleidigt haben sollte, handelt es sich hierbei um
ein zeitlich eng begrenztes Geschehen, dem keine nachhaltige bzw. schwerwiegende
Bedeutung zuzumessen wire. Hinzu kommt, dass die in der mindlichen Verhandlung
far die Klagerin aufgetretene Frau T bestéatigte, dass es seit Beginn ihrer Tatigkeit flr die
Klagerin im Jahr 2006 keine Probleme mit dem Beklagten gegeben habe. In die
erforderliche Gesamtwulirdigung des storenden Verhaltens des Beklagten waren daher
nur die seitens der Klagerin behaupteten Begebenheiten am 10.09.2020 und 11.09.2020
einzustellen, welche zu keiner nachhaltigen Stérung des Hausfriedens flihren. Insoweit
muss selbst nach dem Vortrag des Klagers die Moglichkeit des Urinierens ins
Treppenhaus aufSen vor bleiben, da es sich lediglich um eine nicht ndher konkretisierte
Vermutung handelt.

3.
AufSerordentliche Kiindigung vom 30.11.2020

Soweit die Klagerin das mit dem Beklagten bestehende Mietverhéltnis - erneut - durch
Schriftsatz ihres Bevollmachtigten vom 30.11.2020 aufSerordentlich ktindigt, fihrt auch
diese Erkldrung nicht zur Beendigung des zwischen den Parteien bestehenden
Mietverhéaltnisses.

Zwar konnen die bereits mit Schreiben des Bevollmachtigten der Klagerin vom
14.09.2020 erklarten Kundigungen als Abmahnungen im Sinne von § 543 Absatz 3
Satz 1 BGB ausgelegt werden. Soweit diese Kundigung jedoch auf eine "weiterhin
andauernde Larmbeldstigung" durch den Beklagten gestiitzt wird, fehlt es bereits an der
ausreichenden Konkretisierung der behaupteten Larmbelastigung. Fir das Gericht ist
nach wie vor nicht ersichtlich, welche Art und welchen Umfang diese Verhaltensweisen
des Beklagten haben sollen. Insbesondere deren Dauer und Intensitdt sind weder
dargetan noch sonst ersichtlich. Allein die Mitteilung, die Mitmieterin S und ihre Kinder
wurden den Beklagten horen, so dass die Nachtruhe nicht eingehalten werde, vermag
keinen konkreten Eindruck hinsichtlich der behaupteten Beldstigung zu vermitteln.

4.
Ordentliche Ktindigung vom 30.11.2020

Aus den genannten Griinden wurde das Mietverhéltnis auch nicht durch die ordentliche
Kundigung vom 30.11.2020 beendet. Fur die insoweit vorzunehmende Gesamtwurdigung
des seitens der Klagerin behaupteten storenden Verhaltens des Beklagten fehlt es
ebenfalls bereits an der ausreichenden Konkretisierung. Zur Vermeidung von
Wiederholungen wird auf die Ausfiihrungen unter den Ziffern 2 und 3 verwiesen.

II.

Mangels berechtigter Forderung in der Hauptsache hat die Klagerin auch keinen
Anspruch auf Ersatz der geltend gemachten vorgerichtlichen Rechtsverfolgungskosten.



III.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 91 ZPO, die Entscheidung Uber die vorlaufige
Vollstreckbarkeit auf §§ 708 Nr. 11, 711 ZPO.



