Mietrecht aktuell — zur Kiindigungsmaglichkeit bei nichtberechtigter Untervermietung

Dem Bundesgerichtshof fag ein Fall zur
Entscheidung vor, bei weichem es um die
Wirksamkeit einer Kundigung eines
Wohnraummietverhaltnisses ging. Als
Begrundung fiir die ordentliche Kundi-
Quna wurde von der Vermieterseite ange
fishrt, die Mieterin habe, ohne vorher eine
frlaubnis einzuholen, ein Zimmer der
Wohnung untervermietet und damit ge-
gen ine mietvertragliche Pflicht versto-
Ben Im Mietvertrag war geregelt, dass
gine Untervermietung einer ausdriick!i-
chen Erlaubnis bedurfte, diese jedoch nur
bei Vorliegen eines wichtigen Grunces in

der Person des Untermieters versage wer-
den durfte. Ein solcher wichtiger Grund in
der Person des Untermieters lag nicht vor,
50 dass grundsatzlich ein Anspruch auf
Erteilung der Erdaubnis bestand.

Der BGH stellte in einer aktuellen
Entscheidung vom 02.02.2011 (Az.: VIl
7R 74/10) jedoch Klar, dass ein Mieter
der die Wohnung untervermietet, ohne
vorher eine erforderliche Erlaubnis ein-
zuholen, selbst dann eine Vertrags
pflichtverletzung begeht, wenn er einen
Anspruch auf die Erteilung der Erlaubnis
hat. Die Einholung der Genehmigung

habe den Zweck, dem Vermieter eine
Gelegenheil zu geben, seine finwande
gegen die Untervermietung geltend zu
machen, bevor dem Untermieter die
Raume uberlassen werden. Dies filhrte
2u einer Bejahung der Pflichtverletzung
otz letztlich bestehendem Anspruch
auf Genehmigungserteilung. Der BGH
beurteilte die ausgesprochene Kindi-
qung im konkreten Fall zwar als rechts-
missbrauchlich, da der Vermieter auf-
grund der vertraglichen Vereinbarung
hatte der Untervermietung zustimmen
missen, stellte aber trotzdem fest, dass

das Verhalten des Mieters eine Vertrags-
pflichtverletzung darstellte

Fazit: Einem Mieter ist daher drin
gend anzuraten, vor einer Untervermie
tung genau die einschlagigen Regelun-
gen des Vertrages zu studieren und, falls
vereinbart, eine Erlaubnis des Vermieters
einzuholen. Diese ist nicht entbehrlich,
auch wenn ein Anspruch auf die Erlaub-
nis bestand. Die Erlaubnis kann einge-
klagt werden.
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rund um Immobilien bediirfen professioneller Bearbeitung.
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