Fristlose Kindigung wegen Larmbel&stigung (88 543 Abs. 1, 569 Abs. 2 BGB):

1) Umfassende Prufung durch das Gericht (rechtl. Gehor, Art. 103 Abs. 1 GG)

2) Beschreibung nach Zeitpunkt, Art, Intensitat, Dauer und Haufigkeit der
Larmbelastigung (Substantiierungsanforderungen); insbesondere: sozial-
adaquater Kinderlarm und seine Grenzen

BGH, Beschl. vom 22. Juni 2021 — VIII ZR 134/20*

Es gibt immer wieder Entscheidungen des VIIl. Senats, die in der eher unscheinbaren Form
eines Beschlusses ergehen, die aber inhaltlich so umfassend und aussagekréftig sind, dass
man jeden Satz unterstreichen mdchte und eine Verdffentlichung in der Amtlichen Samm-
lung BGHZ fir angemessen halten konnte. Zu dieser Kategorie z&hlt auch der vorliegende
Beschluss vom 22. Juni 2021; er zeichnet sich durch die ausfihrliche, aber nicht Gberdehnte
Darlegung der Grundsatze des verfassungsrechtlichen Gebots des rechtlichen Gehdors (Art.
103 Abs. 1 GG)? aus — ein Aspekt, der von besonderer Bedeutung vor allem fiir Rechtsan-
walte und Richter ist. Konkret geht es insbesondere um die Frage, welche Tatsachen eine
Partei — im vorliegenden Fall die Vermieterin — im Einzelnen in der Kiindigung und einer da-
rauf folgenden R&umungsklage vortragen muss, wenn sie ein Mietverhaltnis wegen Stérung
des Hausfriedens durch Larmbelastigung fristlos kindigt. Bemerkenswert sind in diesem
Zusammenhang auch die ,FuRnoten“ zum sozialadaquaten Kinderlarm und seinen Grenzen

sowie zur Untervermietung.

Der Fall:

Der Mieter (Beklagter zu 1) hat die Wohnung im Jahr 2005 gemietet. 2007 zog der (eingetra-
gene) Lebenspartner des Mieters (Beklagter zu 3) in die Wohnung ein. Nachdem dieser
Mann eine andere, im Ausland lebende Frau (Beklagte zu 2) geschwangert hatte, wurde die
eingetragene Lebenspartnerschaft aufgehoben, damit der Mann die Frau heiraten und mit
den gemeinsamen Kindern nach Deutschland holen konnte. Die hausliche Gemeinschaft mit
dem Mieter bliebt jedoch bestehen. Zum Jahreswechsel 2016/2017 zog schlieBlich die Part-
nerin (Ehefrau?) des Mannes mit den beiden Kindern in die Wohnung ein; seitdem leben die

drei Erwachsenen und die beiden Kinder gemeinsam in dieser Wohnung.

Am 9. Marz und ein weiteres Mal am 2. Mai 2017 mahnte die Vermieterin den Mieter wegen
der nicht genehmigten ,Wohngemeinschaft* und wegen Larmbelastigungen ab. Mit Schrei-
ben vom 1. Juni 2017 erklarte die Vermieterin die ordentliche Kiindigung des Mietverhaltnis-
ses wegen einer - aus ihrer Sicht - unberechtigten Untervermietung und fortdauernder Ruhe-

stérungen.

! Bislang nur in juris veroffentlicht (Stand 20. September 2021). Die Entscheidungen der Vorinstanzen
(AG Kaoln, Urteil v. 7. August 2018, 205 C 56/18; LG Kdln, Urteil v. 2. April 2020, 1 S 189/18) sind nicht
verdffentlicht.
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Wegen weiterer Ruhestérungen kiindigte die Vermieterin mit Schreiben vom 20. September
2017 das Mietverhéltnis fristlos. Zur Begrindung flihrte sie u.a. aus, am 2. September 2017
sei in der Zeit von 20.30 Uhr bis nach Mitternacht aus der Wohnung des Mieters erheblicher
Larm gedrungen, "der Uberwiegend aus lautem Schreien, Stampfen, Turenschlagen und
Poltern" bestanden habe. Zwei Nachbarinnen héatten vergeblich versucht, die Beklagten zur
Einhaltung der Nachtruhe zu bewegen. Am 3. September 2017 habe gegen 13.00 Uhr er-
heblicher, durch die Bewohner verursachter Larm die Mittagsruhe nachhaltig gestort. Es sei
zu einer heftigen Auseinandersetzung mit einem Nachbarn gekommen, welcher hiernach

Strafanzeige erstattet habe.

Das Amtsgericht hat die Kiindigung vom 1. Juni 2017 wegen unberechtigter Untervermietung
als begriindet angesehen und der gegen die drei Erwachsenen gerichteten Raumungsklage
stattgegeben. Auf die Berufung der Beklagten hat das Landgericht die Klage abgewiesen;
die Revision hat es nicht zugelassen. Zur Begrindung hat es im Wesentlichen ausgefihrt,
beide Kindigungen seien unbegriindet. Die der Kiindigung vom 1. Juni 2017 angefihrte un-
berechtigte Untervermietung greife nicht durch, weil der Mieter jedenfalls einen Anspruch auf
die Genehmigung des Zuzugs weiterer Bewohner gehabt habe. Fur eine Kindigung wegen
Larmbelastigung fehle es in dem Schreiben vom 1. Juni 2017 bereits an einer ausreichenden
Begriindung. In dem Kundigungsschreiben vom 20. September 2017 sei zwar ein — aus der
Wohnung der Beklagten dringendes ,lautes Trampeln“ erwahnt; mangels genauerer Anga-
ben sei jedoch zu Gunsten der Beklagten davon auszugehen, dass es sich um ein als sozi-

aladaquat hinzunehmendes Trampeln (der Kinder) gehandelt habe.

Die Entscheidung:

Auf die Nichtzulassungsbeschwerde der Vermieterin hat der BGH die Revision zur Sicherung
einer einheitlichen Rechtsprechung (8 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Alt. 2 ZPO) zugelassen und
das Berufungsurteil aufgehoben, soweit hinsichtlich der auf die Larmbelastigungen gestitz-
ten Kindigung zum Nachteil der Klagerin entschieden worden ist. In diesem Umfang hat er

die Sache an das Berufungsgericht zuriickverwiesen.

1) Verletzung des rechtlichen Gehdrs (Art. 103 Abs. 1 GG) hinsichtlich der geltend gemach-

ten Larmbelastigungen

a) Das Gebot des rechtlichen Gehdors - Grundsatze

Seinen Ausfiihrungen zum konkreten Fall stellt der Senat einige sehr grundsatzliche Aussa-
gen zum Gebot des rechtlichen Gehérs voraus. Danach muss das Gericht die Ausfihrungen
der Parteien zur Kenntnis nehmen und in Erwagung ziehen. Es muss zwar nicht samtliche
Einzelheiten des Vorbringens erértern; geht es jedoch nicht auf den wesentlichen Kern des
Tatsachenvorbringens einer Partei ein, der fur das Verfahren von wesentlicher Bedeutung

ist, lasst dies auf die Nichtberlcksichtigung des Vortrags schliel3en.



Dieser Grundsatz der umfassenden Prufung des Parteivorbringens gilt naturgemaf3 auch fur
Beweisantrage einer Partei. Sieht das Gericht von einer Beweisaufnahme ab, weil es Uber-
spannte Anforderungen an den Vortrag einer Partei stellt, verletzt auch diese ,Weigerung®
des Tatrichters, sich mit dem Vorbringen einer Partei inhaltlich auseinander zu setzen, das
Gebot des rechtlichen Gehors.?

b) Verletzung des rechtlichen Gehors durch das Berufungsgericht im vorliegenden Fall

Das Berufungsgericht hat die Zeugen, die die Vermieterin zum Beweis der als Kiindigungs-
grund i.S.d. Generalklausel des § 543 Abs. 1 BGB geltend gemachten anhaltenden Larmbe-
lastigungen durch die Beklagten benannt hat, nicht vernommen; darin liegt eine Verletzung

des rechtlichen Gehors.

Ein Grund fir die fristlose Kiindigung eines Mietverhaltnisses liegt vor, wenn dem Kiindigen-
den die Fortsetzung des Mietverhaltnisses bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist oder zur sons-
tigen Beendigung des Mietverhéltnisses nicht zugemutet werden kann. Ein solcher Grund
kann auch in der nachhaltigen Storung des Hausfriedens und der damit verbundenen
schwerwiegenden Verletzung des Gebots der gegenseitigen Ricksichtnahme (8 241 Abs. 2
BGB) liegen (8 568 Abs. 2 BGB).

Auf diesen Punkt ist das Berufungsgericht nicht eingegangen; es hat damit das entschei-
dungserhebliche Vorbringen der Vermieterin zu Art, Intensitat, Haufigkeit und Dauer der
Larmstdrungen unberlcksichtigt gelassen und dadurch ,bereits im Ansatz die... entschei-
dungserhebliche Abwégung der Umsténde des Einzelfalls verfehit.“* Das Berufungsgericht
hat sich insoweit auf das von der Vermieterin vorgelegte Larmprotokoll beschrankt, nach
dem (lediglich) ein ,lautes Trampeln“ aus der Wohnung der Beklagten gedrungen sei. Mit
seinem Einwand, die Vermieterin hatte angeben mussen, ,was genau® in der Wohnung ge-
schehen sei, hat das Gericht zu hohe Anforderungen an die Substantiierungspflicht gestellt
und ist deshalb verfahrensfehlerhaft von einem als sozialaddquat hinzunehmenden Tram-

peln von Kindern ausgegangen.

aa) Insbesondere: Zulassige Bezugnahme der Berufungserwiderung auf das erstinstanzliche

Vorbringen

In diesem Zusammenhang weist der Senat auf einen nicht unwichtigen besonderen verfah-
rensrechtlichen Aspekt hin: Die Einzelheiten zu der Larmbelastigung einschlie3lich der be-
nannten Zeugen hatte die Vermieterin in der ersten Instanz vorgetragen; in der Berufungs-
instanz hatte sie lediglich hierauf Bezug genommen. Dies ist jedoch unschéadlich; denn als
Berufungsbeklagte konnte sie sich grundsatzlich darauf beschranken, die zu ihren Gunsten
ergangene Entscheidung zu verteidigen und neue Angriffsmittel des Berufungsklagers ab-

zuwehren. Wértlich fahrt der Senat sodann fort: Die Nichtberticksichtigung solchen nur in
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erster Instanz gehaltenen Vortrags sowie erfolgter Beweisantritte verstof3t dann gegen Art.
103 Abs. 1 GG, wenn das Erstgericht das - unter Beweis gestellte - Vorbringen als unerheb-
lich behandelt hat, das Vorbringen nach der Rechtsansicht des Berufungsgerichts jedoch

erheblich wird.?

Eben diese Fallkonstellation war hier gegeben, nachdem das Amtsgericht der R&umungs-
klage (nur) wegen der unberechtigten Untervermietung stattgegeben hatte. Die Vermieterin
konnte sich deshalb in der Berufungsinstanz auf die Verteidigung jenes Urteils und im Ubri-
gen auf die ,vorsorgliche* (pauschale) Wiederholung ihres gesamten erstinstanzlichen Vor-

bringens beschranken, das damit (auch) zum Gegenstand der Berufungsverfahrens wurde.®

bb) Ubergangenes Vorbringen der Vermieterin: Begriindung der fristlosen Kiindigung

In der Kundigung vom 27. September 2017 hatte die Vermieterin, wie bereits erwahnt, dar-
gelegt, am 2. September 2017 sei ab 20.30 Uhr bis weit nach Mitternacht aus der Wohnung
der Beklagten erheblicher Larm, Uberwiegend mit lautem Schreien, Stampfen, Turenschla-
gen und Poltern gedrungen; zwei Nachbarinnen hatten vergeblich versucht, die Bewohner
zur Ruhe zu bringen. Am 3. September habe erheblicher La&rm die Mittagsruhe gestort, und
es sei zu einer heftigen Auseinandersetzung mit einem Nachbarn gekommen. Auf all dies ist
das Berufungsgericht ebensowenig eingegangen wie auf andere, von mehreren Nachbarn
geschilderte und in einem ,Larmprotokoll“ festgehaltene regelmafRige Larmemissionen
(Schreien, Turenschlagen, Poltern), die die Vermieterin bereits in den beiden Abmahnungen

und den Kindigungen erwahnt hatte.

Mit der Rige, die Vermieterin hatte angeben missen, ,was genau“ jeweils passieret sei, hat
das Berufungsgericht die Substantiierungsanforderungen eindeutig Uberspannt. Ausreichend
ist ein Tatsachenvortrag, auf Grund dessen der Tatrichter entscheiden kann, ob die gesetzli-
chen Voraussetzungen fir das geltend gemachte Recht vorliegen, alles Weitere ist dann

Sache der Beweisaufnahme.

¢) Anmerkungen zur Bedeutung des ,Ldrmprotokolls*

In einer ,Randbemerkung“ erwahnt der Senat das sog. ,Larmprotokoll, das er fir den Fall
einer Mietminderung durch den Mieter fir entbehrlich halt.” Ob jene Grundséatze auch hier,
fur die Kindigung des Vermieters, gelten, kann dahinstehen; denn die Vermieterin hat die
Larmbelastigungen nach Zeitpunkt, Art, Intensitat, Dauer und Haufigkeit mit ausreichender
Substanz beschrieben und Uberdies durch ein detailliertes, Uber einen langeren Zeitraum
erstelltes "Larmprotokoll" konkretisiert; mehr war von ihr nicht zu verlangen, zumal sie keinen
Einblick in die Wohnung hatte. Im Ubrigen hat sie durch Hinweise auf das ,Ricken von Mo6-

beln“ und ,Geschreie” Larm durch spielende Kinder ausgeschlossen. Nach alledem hétte
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das Berufungsgericht hierzu die angebotenen Zeugenbeweise erheben missen. Diese Be-
weisaufnahme héatte maoglicherweise zu dem Ergebnis gefihrt, dass die Fortsetzung des
Mietverhdaltnisses fur die Klagerin unzumutbar ist (8 569 Abs. 2, § 543 Abs. 1 BGB) und das
Mietverhdltnis durch die Kiindigung vom 20. September 2017 beendet wurde.

2) Kundigung wegen unberechtigter Untervermietung unbegrindet

Hinsichtlich der in der Nichtzulassungsbeschwerde als weiterer Kiindigungsgrund erwahnten
unberechtigten Untervermietung (8 573 Abs. 2 Nr. 1 BGB) hat der Senat die Rlge gepriift,
jedoch als unbegriindet angesehen und von naheren Ausfiihrungen hierzu abgesehen.®

3) Ein Hinweis fur das weitere Verfahren: Grenzen der Toleranz gegentber Kinderlarm

Angesichts der weitgehenden ,Toleranz* des Berufungsgerichts gegentiber dem Problem
des von Kindern verursachten Larms hat sich der Senat zu einem abschlie3enden Hinweis
auf die Grenzen eines sozialadaquaten Kinderlarms veranlasst gesehen. Wo diese Grenzen
zu ziehen sind, ist jeweils im Einzelfall unter Berticksichtigung insbesondere von Art, Quali-
tat, Dauer und Zeit der Gerduschemissionen, des Alters und des Gesundheitszustandes des
Kindes sowie der Vermeidbarkeit der Emissionen durch objektiv gebotene erzieherische

Einwirkungen zu bestimmen.®

Anmerkungen/Auswirkungen fir die Praxis:

1) Das Gebot des rechtlichen Gehors (Art. 103 Abs. 1 GG)

Die sehr grundsatzlichen Ausfihrungen zum Gebot des rechtlichen Gehérs sind in erster
Linie fur Richter und Rechtsanwalte relevant; aber auch ein Vertreter der Wohnungswirt-
schaft oder eines Mietervereins sollte sie ,speichern® und in der Beratungspraxis unbedingt
bericksichtigen. Das gilt bereits in der Situation vor einem Prozess, besonders aber dann,
wenn ein Mitglied mit einem ,ungtinstigen” Urteil kommt und eine Einschatzung der Erfolgs-
aussicht eines Rechtsmittels erwartet. Der Kern des verfassungsrechtlichen Gebots des
rechtlichen Gehdrs besteht in der lickenlosen Beriicksichtigung und Wirdigung des fir ei-
nen Tatbestand relevanten Vorbringens. Gerade in der Rechtsprechung des VIII. Senats fallt
positiv auf, dass er dieses Gebot sehr ernst nimmt, andererseits aber die Anforderungen an
den Sachvortrag einer Partei nicht Uberspannt. Der Beschluss vom 22. Juni 2021 ist ein ge-

radezu klassisches Beispiel fir diese Linie.
2) Notwendiger Umfang der Angabe von Details (Substantiierungspflicht); insbesondere:
L,Larmprotokoll”

Dasselbe gilt fur die Substantiierungspflicht, also die Frage, was eine Partei — gleichgiiltig auf

welcher Seite — im Prozess vortragen muss, um einen Anspruch — auf der Seite des Vermie-

8Rn. 41
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ters etwa auf RGumung und Herausgabe der Wohnung nach vorausgegangener Kindigung
oder auf der Seite des Mieters auf Feststellung einer Mietminderung — zu begriinden. Im
vorliegenden Fall hatte die Vermieterin die Larmbelastungen, die - nach ihrer Behauptung -
von der Wohnung der Beklagten ausgingen, nach Zeitpunkt, Art, Intensitéat, Dauer und Hau-
figkeit mit ausreichender Substanz beschrieben.® Weitere Einzelheiten, etwa zu der Frage,
ob das geschilderte ,Trampeln® von den beiden Kindern oder von den Erwachsenen herrihr-
te, konnte sie ,mangels Einblicks in die Wohnung“ nicht vortragen;*! dies aufzuklaren wére
Sache des Berufungsgerichts und einer entsprechenden Beweisaufnahme gewesen. Den-

noch empfiehlt es sich, im Zweifel lieber ein Detail mehr anzugeben.

Dies gilt auch fir das vom Senat erwahnte sog. ,Ldrmprotokoll®. In einem Urteil vom 20. Juni

20122, auf das er auch hier Bezug genommen hat3, hat er dazu Folgendes ausgeftihrt:

Bei wiederkehrenden Beeintrachtigungen durch Larm oder Schmutz ist die Vorlage
eines detaillierten "Protokolls" nicht erforderlich. Vielmehr genlgt grundsétzlich eine
Beschreibung, aus der sich ergibt, um welche Art von Beeintrachtigungen es geht
und zu welchen Tageszeiten, Uber welche Zeitdauer und in welcher Frequenz diese

ungefahr auftreten.

Jene Entscheidung bezog sich allerdings auf einen Fall der Mietminderung durch den Mieter.
Ob dieser Grundsatz auch fir die Begriindung einer Kiindigung durch den Vermieter gilt, hat
der Senat ausdriicklich offengelassen.’* Es dirfte jedoch kein Zweifel bestehen, dass inso-
weit kein anderer — strengerer — Mal3stab anzulegen ist. Entscheidend ist, wie erwahnt, die
Schilderung der Vorfalle nach Zeitpunkt, Art, Intensitat, Dauer und Haufigkeit in der Kindi-
gung bzw. der Raumungsklage. Schaden kann die Beifligung eines solchen Protokolls den-

noch naturlich nicht.

3) Der Kern der Entscheidung: Das Gebot der gegenseitigen Ricksichthahme und seine

Grenzen; insbesondere: Kinderlarm

Mit dem von Kindern ausgehenden Larm, seiner mittelbar auch fiir die mietrechtliche
Pflichtenlage geltenden Privilegierung durch die Bestimmung des § 22 Abs. la BImSchG
und seinen Auswirkungen auf den Wohnwert einer Wohnung hat sich der VIII. Senat bereits
in dem bekannten — und nicht unumstrittenen — ,Bolzplatzurteil® vom 29. April 2015 befasst;
dort ging es um eine Larmquelle au3erhalb eines Wohnhauses. In einem Beschluss vom 22.

August 2017, auf den er in der vorliegenden Entscheidung Bezug nimmt!®, hat sich der

1°Rn. 36

11 aa0

12 vl ZR 268/11, NJW-RR 2012, 977; Grundeigentum 2012, 1032; WuM 2012, 508; NZM 2012, 760;
ZMR 2013, 24

13 Rn. 35

14 aa0

15 VIIl ZR 226/186, Grundeigentum 2017, 1153; WuM 2017, 587; NZM 2017, 694; NJW-RR 2017, 1290;
DWW 2017, 371; ZMR 2018, 19



Senat erstmals zu dem von einer Nachbarwohnung in einem Mehrfamilienhaus ausgehen-
den Kinderlarm ge&ulRert. Insoweit spielt das Gebot der gegenseitigen Rucksichtnahme bei
der Frage, was ein Mitbewohner noch hinzunehmen hat und wann diese Grenze Uberschrit-
ten ist, die entscheidende Rolle. Was der Senat hierzu mit bemerkenswerten, teilweise aus
dem Berufungsurteil zitierten (z.B. Rn. 9), teilweise eigenen Formulierungen (Rn. 15, 16)
angemerkt hat, ist an Deutlichkeit, Eindringlichkeit und Klarheit kaum zu Uberbieten.

In ihrem Kern lassen sich diese Ausfihrungen dahin konzentrieren, dass einerseits in einem
Mehrfamilienhaus ,gelegentliche® Larmbelastigungen als sozialadaquat hinzunehmen sind,
und dass dies nach heutiger Verkehrsanschauung und Rechtslage (8§ 22 Abs. 1a BImSchG)
besonders fur die von Kleinkindern verursachte ,Gerauschkulisse” gilt; andererseits sind die
Erziehungsberechtigten gehalten, durch ,objektiv gebotene erzieherische MalBnahmen* die
Larmbelastigungen fir Mitbewohner auf ein tolerierbares Mal3 zu begrenzen. An einer sol-
chen Abwéagung der Belange hatte es das Berufungsgericht in dem betreffenden Fall mit
seiner recht einseitigen Bewertung schon im Ansatz fehlen lassen. Die schlichte Erkenntnis,
dass das Gebot der Rucksichtnahme in einem Mehrfamilienhaus ,keine Einbahnstrale” ist,

bestétigt sich im vorliegenden Fall einmal mehr.

Nicht ohne Grund hat der Senat auch in der aktuellen Entscheidung auf diesen Umstand
ausdricklich hingewiesen: Danach ist ,altersgerechter® Kinderlarm zwar grundsatzlich hinzu-
nehmen; aber diese Toleranz hat ihre Grenzen, die jeweils im Einzelfall zu bestimmen sind
Lunter Berticksichtigung namentlich von Art, Qualitdt, Dauer und Zeit der verursachten Ge-
rduschemissionen, des Alters und des Gesundheitszustands des Kindes sowie der Vermeid-
barkeit der Emissionen etwa durch objektiv gebotene erzieherische Einwirkungen.“ '’ Besser
lasst sich der Aspekt des sozialadaquaten Kinderlarms, seiner Privilegierung und seiner

Grenzen nicht umschreiben.

4) Eine Randbemerkung zum weiteren Verfahren

Angesichts der gravierenden und kaum nachzuvollziehenden verfahrens- und materiellrecht-
lichen Fehler des LG hatte sich die Zuriickverweisung der Sache an eine andere Kammer
des Berufungsgerichts aufgedrangt — entsprechend der Praxis des Senats schon bei ,leichte-
ren“ Fallen. Weshalb der Senat von dieser Moéglichkeit abgesehen hat, ist in den Entschei-
dungsgriinden nicht angedeutet und auch sonst nicht zu erkennen. Auf das Ergebnis der

neuen Berufungsverhandlung darf man jedenfalls gespannt sein.
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