Storung des Hausfriedens: Zigarettengeruch im Treppenhaus ist kein automa-
tischer Kindigungsgrund

BGH, Urteil vom 18. Februar 2015 - VIl ZR 186/14"

Der Fall, der kiirzlich durch die bundesdeutsche Medienlandschaft geisterte — Stichwort: al-
tem Mieter wird wegen Rauchen gekindigt —, ist am 18. Februar 2015 beim BGH verhandelt
worden. In seinem Urteil vom selben Tag hat der VIIl. Senat die Sache jedoch eine Stufe
niedriger gehangt und das Berufungsurteil lediglich wegen der sehr lickenhaften Tatsachen-

feststellungen des Landgerichts aufgehoben.
Der Fall:

Das Landgericht hatte — ebenso wie bereits das Amtsgericht — die Kiindigung und die darauf
gestitzte Raumungsklage fur begriindet gehalten, weil der Mieter, der taglich etwa 15 Ziga-
retten raucht, vor allem durch das ungeniigende Luften der Wohnung eine Bel&astigung der
Mitbewohner durch den Zigarettengeruch im Treppenhaus verursacht und dadurch den
Hausfrieden gestért habe (88 569 Abs.2, 573 Abs.2 Nr.1 BGB). Den Zigarettenkonsum hatte
der Mieter nicht bestritten. Das Landgericht hatte — gestiitzt auf ein vermeintliches Gestand-
nis des Mieters und die Bekundungen eines Zeugen — das ,Luftungsverhalten” des Mieters
und die dadurch verursachte Geruchsbeldstigung als erwiesen angesehen?. Der Zeuge hatte
in seiner Eigenschaft als Makler und Vertreter der Vermieterin in den Jahren 2011 und 2012
mehrfach das Haus betreten und bei einer dieser Gelegenheiten auch die Wohnung des Mie-
ters aufgesucht. Dabei hatte er nach seinen Angaben jeweils kalten ,Rauchgestank® im
Treppenhaus festgestellt und in der Wohnung des Mieters, in der es ,wie in einer Raucher-
kammer“ gerochen habe, finf ungeleerte Aschenbecher vorgefunden. Er habe deshalb im
Auftrag der Vermieterin dem Mieter ,verdeutlicht”, dass er mit einer Kindigung rechnen
misse, wenn er sein Verhalten beziglich der Geruchsbelastigung im Treppenhaus und der
Nichtleerung der Aschenbecher nicht andere. Kurz danach hatte die Vermieterin das Miet-
verhaltnis fristlos gekiindigt, weil es — nach ihrer Behauptung — auch in der Folgezeit zu wei-

teren Geruchsbeldstigungen gekommen war.

Die Entscheidung:

1) Der Ausgangspunkt: Geruchsbelastigung durch Zigarettenrauch kann im Einzelfall ein

Kindigungsgrund sein

In der Sache hat sich der BGH zunéchst auf die Aussage beschrénkt, dass eine nachhaltige
Stérung des Hausfriedens und damit ein Grund fir eine fristlose Kiindigung nach der Gene-

ralklausel des 8§ 543 Abs.1 BGB vorliegen kdnne, wenn ein Mieter durch sein Verhalten an-

! noch nicht veroffentlicht (Stand 8. April 2015)
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dere Mieter mehr als unvermeidlich stort. Eine derartige Storung sei allerdings nicht schon
darin zu sehen, dass der Mieter taglich 15 Zigaretten raucht; dies halte sich noch im Rahmen
des vertragsgemafRen Gebrauchs der Wohnung. ,Erschwerende” Umstande im Sinne eines
exzessiven Rauchens mit unmittelbaren schadlichen Folgen fur den Zustand der Wohnung
als Kiindigungsgrund hatte die Vermieterin nicht geltend gemacht.

Des weiteren hat der BGH die Auffassung des Landgerichts gebilligt, dass der Mieter auf
Grund des mietvertraglichen Gebots der gegenseitigen Ricksichthahme (8 241 Abs. 2 BGB)
gehalten sein kann, eine Geruchsbelastigung der Mitbewohner durch einfache und zumutba-
re Mal3nahmen, etwa die Luftung Uber die Fenster, zu verhindern. Eine durch die Verletzung
einer solchen Ruicksichtnahmepflicht verursachte Geruchsbelastigung der Mitbewohner kon-
ne eine Stérung des Hausfriedens darstellen, insbesondere wenn die Intensitat der Beein-
trachtigungen ein unertragliches und/oder gesundheitsgefahrdendes AusmaR erreiche.® Ob
die Umsténde ein solches Gewicht erreichten, dass sie eine fristlose Kindigung rechtferti-
gen, sei eine Frage des Einzelfalls. Dazu hatten die Vorinstanzen jedoch keinerlei Feststel-

lungen getroffen.

2) Aufhebung des Berufungsurteils wegen schwerwiegender Rechtsfehler (ungeniigende

Tatsachenfeststellungen); Randbemerkungen zum Begriff der Abmahnung

Ob im vorliegenden Fall nach diesem MaRstab die Kindigung begrindet war, konnte der
VIIl. Senat mangels ausreichender Tatsachenfeststellungen (,mehrere schwerwiegende
Rechtsfehler”) der Vorinstanzen nicht beantworten. Insbesondere reichte die Vernehmung
eines einzigen, nicht einmal in dem betreffenden Haus wohnenden Zeugen, dem Senat —
anders als noch dem Landgericht — nicht aus. Die umfangreichen verfahrensrechtlichen Ein-
zelheiten der Urteilbegrindung kénnen hier ausgeklammert bleiben. Erwéhnenswert ist aber
auf jeden Fall die Bemerkung des BGH, fiir das Landgericht hétte sich die Einnahme eines
Augenscheins ,aufgedrangt®, um sich einen personlichen Eindruck von den ortlichen Gege-
benheiten zu machen, zumal der von der Vermieterin behauptete Ursachenzusammenhang
(intensiver Luftaustausch bei kurzzeitigem Offnen der Wohnungstiir) nach der Lebenserfah-

rung ,nicht besonders plausibel” erscheine.*

Nicht unwichtig ist im Ubrigen der Hinweis des BGH, die Erklarung des Zeugen B. gegen-
Uber dem Mieter, er miisse mit einer Kiindigung rechnen, wenn er sein Verhalten beziiglich
der Geruchsbelastigung im Treppenhaus und der ,Nichtleerung“ der Aschenbecher nicht

andere, sei ausreichend fir die Annahme einer nach 8 543 Abs. 3 Satz 1 BGB erforderlichen
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Abmahnung. Eine weitere Konkretisierung des beanstandeten Verhaltens sei nicht erforder-

lich gewesen.®

Anmerkungen / Auswirkungen fir die Praxis:

1) Grundsatzliches zum Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme (8§ 241 Abs. 2 BGB)

Betrachtet man die aktuelle Rechtsprechung des BGH zum Wohnraummietrecht, so fallt auf,
dass er zunehmend o6fter auf das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme im Mietverhalt-
nis zuruckgreift, wenn es um die Konkretisierung der Rechte und Pflichten des Mieters, der
Mitmieter und des Vermieters geht. Bei diesem Gebot handelt es sich um eine gesetzliche
Pflicht, die generell im Schuldverhéltnis (8§ 241 Abs. 2 BGB) und insbesondere im Mietver-
haltnis als vertragliche Nebenpflicht gilt, auch wenn der Mietvertrag dazu keine Bestimmun-
gen enthalt, also etwa zu der Frage des Musizierens in der Wohnung oder des Rauchens

oder Grillens auf dem Balkon.

Das Gebot der Ricksichtnahme ist jedoch, wie es das AG Bonn in einer schon etwas alteren
Entscheidung zum Grillen auf dem Balkon so treffend ausgedrickt hat, ,keine Einbahnstra-
Be“® Diese Erwagung steht — unausgesprochen, aber erkennbar — hinter der Aussage des
BGH, die durch eine Verletzung des mietvertraglichen Gebots der Rlcksichtnahme verur-
sachte Geruchsbelastigung kénne auch eine Stdérung des Hausfriedens darstellen, insbe-
sondere, wenn die Intensitéat der Beeintrachtigungen ein unertragliches und/oder gesund-
heitsgefahrdendes Ausmald erreiche. Mit anderen Worten: Eine gewisse ,Belastigung® der
Mitmieter durch Zigarettenrauch im Treppenhaus (und ebenso wohl auch auf dem Balkon

0.4.) halt der VIII. Senat ersichtlich fir ,sozialadaquat® und hinnehmbar.

Dass das Rauchen in der Mietwohnung grundsatzlich, selbst in ,exzessiver‘ Weise, zum ver-
tragsgemafen Gebrauch der Wohnung gehort, hat der BGH bekanntlich bereits in zwei Ur-
teilen aus den Jahren 2006’ und 2008® ausgesprochen. Mit dem Rauchen sind in einem
Mehrfamilienhaus aber zwangslaufig gewisse Beeintrachtigungen der Mitbewohner verbun-
den, etwa beim Rauchen auf dem Balkon oder beim Luften durch das Offnen der Fenster.

Diese Nachteile sind — in Grenzen — hinzunehmen.
2) Uberpriifung von Beschwerden der Mitbewohner

Was der BGH dem LG Dusseldorf zum ,sich aufdrangenden® Augenschein ins Stammbuch

geschrieben hat, gilt sinngeman natirlich auch fir den Vermieter oder die Hausverwaltung.
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Ob die Beobachtungen eines einzigen Zeugen, der nicht einmal in dem Gebaude wohnte
oder arbeitete, sondern sich nur gelegentlich besuchsweise dort aufhielt, als tatsachliche
Grundlage fir eine fristlose Kindigung ausreichen, erscheint an sich schon mehr als fraglich.

Fur die Praxis folgt daraus die dringende Empfehlung an Vermieter oder Verwalter, bei der-
artigen Beschwerden eines einzelnen Mitbewohners oder Besuchers der Sache nachzuge-
hen und sich durch Befragung anderer Bewohner und den vom BGH angesprochenen ,Au-
genschein® (auch wenn es um Geruchsbelastigungen geht) ein eigenes Bild vom Ausmalf}
(Intensitat, Dauer, Haufigkeit) der Stérung zu machen, bevor man — nach vorausgegangener

Abmahnung — zum scharfen Schwert der Kiindigung greift.

.Erschwerend“ kam in dem entschiedenen Fall hinzu, dass der Mieter geltend gemacht hatte,
etwaige Geruchsbelastigungen aus seiner Wohnung beruhten auf baulichen Mangeln, insbe-
sondere einer unzureichenden Abdichtung der Wohnungstir. Dieser Umstand fiel, wie der
BGH im Zusammenhang mit der Beweislast (der Vermieterin) fir das Vorliegen einer Sto-
rung des Hausfriedens erwéhnt®, in die Sphére der Vermieterin. Ohne die Frage der Beweis-
last bis ins letzte Detail zu klaren, ging es dem BGH bei dieser Bemerkung ersichtlich darum,
bei einer unklaren Sachlage den Vermieter auf seine Verantwortung fur die umfassende Kla-

rung der denkbaren Ursachen einer Stérung des Hausfriedens hinzuweisen.
3) Zusammenfassung:

Die wesentlichen Aussagen des Urteils vom 18. Februar 2015 lassen sich wie folgt zusam-

menfassen:

(1) Rauchen zahlt zum vertragsgeméalen Gebrauch der Mietwohnung. Insoweit halt der VIIl.

Senat ohne Einschrankungen an seiner bisherigen Rechtsprechung fest.

(2) Das mietvertragliche Gebot der Ricksichtnahme beruht auf dem Prinzip der Gegenseitig-
keit (,keine ,Einbahnstrafie®), konkret: der rauchende Mieter muss Rucksicht auf die Mitbe-
wohner nehmen (Luftungsverhalten, Rauchen auf dem Balkon, ,Schonung“ von Gemein-
schaftsraumen), eine gewisse Belastigung durch Rauchgeruch missen die Mitbewohner
hinnehmen. Einen Anspruch auf ,rauchfreies Wohnen in einem Mehrfamilienhaus gibt es

nicht.

3) Beschwerden von Mitbewohnern muss der Vermieter mit der gebotenen Sorgfalt nachge-

hen, bevor er eine Abmahnung oder gar eine Kiindigung ausspricht.
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