Im zwolften Teil der Serie fur Auszubildende der Immobilien-
wirtschaft werden die Themen auBerordentliche Kiindigung,
fristlose Kiindigung, fristlose Kiindigung durch Mieter, Son-
derkiindigungsmoglichkeiten, gerichtliches Verfahren, Tod
des Mieters erlautert. Die Ausbildungsreihe des Grundeigen-
tum-Verlags mit den Autoren Christine Reinhold und Andre
Gellert liegt jedem zweiten Heft (immer der geraden Nummer)
der Zeitschrift DAS GRUNDEIGENTUM bei und kann so dem Heft
entnommen und gesammelt werden.

Am Ende jeder Beilage gibt es einige Aufgaben, deren Auflésun-

gen in der nachsten Ausgabe zu finden sind.
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Wohnungswirtschaftliches Grundlagenwissen - Ausbildungsreihe

1. AuBBerordentliche, hilfsweise ordent-
liche Kiindigung eines Wohnraummiet-
verhaltnisses wegen Zahlungsverzugs

In der letzten Ausgabe haben wir erldutert,
dass der Mieter eine fristlose Kiindigung
wegen Zahlungsverzuges durch nach-
tragliche vollstandige Zahlung unwirksam
machen kann. Der Mieter kann von dieser
Moglichkeit nur einmal in zwei Jahren Ge-
brauch machen. Liegen die Voraussetzun-
genabervor, fihrtdasfirdenVermieterzu
der Situation, dass er den Mietvertrag mit
einem vertragsuntreuen Mieter nicht be-
endenkann. Aufderanderen Seite liegt bei
einem Zahlungsverzug, der zur fristlosen
Kiindigung berechtigt, in der Regel auch
eine schuldhafte und erhebliche Vertrags-
verletzungi.S.v.§ 573 Abs. 2 Nr. 1 BGB vor.
Will also der Vermieter den Mietvertrag
beenden, und liegen die Voraussetzungen
der ordentlichen Kiindigung gem. § 573
BGB vor, kann er eine auBerordentliche
und hilfsweise ordentliche Kiindigung
wegen Zahlungsverzugsaussprechen.Eine
solche Kiindigung fiihrt, wenn innerhalb
der Schonfrist des § 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB
samtliche Ruckstande durch den Mieter
ausgeglichen werden, ausschlieBlich zur
Unwirksamkeit der auflerordentlichen
Kiindigung™. Darauf hat die 67. ZK des LG
Berlin mit Urteil vom 16. September 2014 -
67 5290/14 - GE 2014, 1337 - hingewiesen.
Befindetsich ein Mieterin einem Zahlungs-
verzug, der den Vermieter gemaR § 543
Abs. 1, Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BGB (sogar) zur
fristlosen Kiindigung berechtigen wiirde,
begriindetdiesauchein berechtigtes Inter-
essedesVermietersanderBeendigungdes
Mietverhdltnisses nach § 573 Abs. 1, Abs. 2
Nr. 1 BGB wegen schuldhafter nicht un-
erheblichervertraglicher Pflichtverletzung
des Mieters (vgl. BGH, Urteil vom 25. Ok-
tober 2006 - VIII ZR 102/06 - GE 2007, 46).

Das Festhalten des Vermieters an der or-
dentlichen Kiindigung ist nach derzeitiger
hochstrichterlicher Rechtsprechung trotz
erfolgter Schonfristzahlung grundsatzlich
auch nicht rechtsmissbrauchlich.
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Einschrénkend muss darauf hingewiesen
werden, dass die Rechtsprechung der
Landgerichte zu dieser Frage derzeit un-
einheitlich ist. So hat das LG Bonn in einer
kirzlich veréffentlichten Entscheidung die
Auffassung vertreten, dass die Zahlung in-
nerhalbderSchonfristdie Pflichtverletzung
des Mieters innerhalb der ordentlichen
Kindigung wegen Zahlungsverzugs in
milderesLichtriicken wiirde.DerVermieter
kdnne sichi.d.R. nicht auf die Wirksamkeit
einerordentlichen Kiindigung wegen Zah-
lungsverzugs berufen,wennder Mieteralle
aktuellen Zahlungsriickstdnde spatestens
binnen zwei Monaten nach Rechtshangig-
keitderRdumungsklage ausgeglichen oder
sich eine 6ffentliche Stelle zur Befriedigung
verpflichtet hat und keine Anhaltspunkte
dafiir vorliegen, dass es erneut zu weiteren
Zahlungsriickstdnden kommenwerde und
der Mieter sich auch im Ubrigen keine Ver-
letzung von mietvertraglichen Pflichtenzu
Schulden kommen lassen hat.? Gegen die-
sesUrteilistdie Revision eingelegt worden.
DieEntscheidung des BGHdirftein der Pra-
xis mit einiger Spannung erwartet werden.

2. Weitere Griinde fiir die au3erordent-
liche fristlose Kiindigung

In der letzten Ausgabe haben wir uns aus-
schlie3lich mit der auferordentlichen frist-
losenKiindigung wegen Zahlungsverzuges
beschéftigt. Dies ist zwar in der Praxis der
haufigste, keinesfallsaberdereinzige Grund
fur eine fristlose Kiindigung.

AuBerordentliche fristlose Kiindigung
wegen vertragswidrigen Gebrauchs der
Mietsache (§ 543 Abs. 2 Nr. 2 BGB)

Der Vermieter ist zur fristlosen Kiindigung
berechtigt, wenn der Mieter die Rechte des
Vermieters dadurch in erheblichem MaR3e
verletzt, dass er die Mietsache durch Ver-
nachlassigung der ihm obliegenden Sorg-
falt erheblich gefdhrdet oder sie unbefugt
einem Dritten Uberldsst.

In diesem Satz fasst der Gesetzgeber
zwei eigentlich unterschiedliche Kindi-
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gungsgriinde zusammen, namlich a) die
Gefdahrdung der Mietsache durch Vernach-
lassigung der Sorgfaltspflichtund b) dieun-
befugte Gebrauchsiiberlassung an Dritte.
Inbeiden Fallenistdie Kiindigung abererst
nach erfolglosem Ablauf einer zur Abhilfe
bestimmtenangemessenen Fristodernach
erfolgloser Abmahnung zulassig.

a) Die Gefdhrdung der Mietsache
Folgende Verhaltensweisen des Mieters
kénnenzueiner Gefahrdung der Mietsache
fuhrenund denVermieterzurauBBerordent-
lichen Kiindigung berechtigen:
leichtsinniger Umgang mit offenem
Feuer, leicht brennbaren Stoffen oder
gefahrlichen Materialien
die Verursachung von Frostschaden
durch unterlassene Beheizung
Schaden durch vom Mieter vorgenom-
mene bauliche Verdnderungen
vom MieterverursachteWasserschdden

1) BGH, Urteil vom 10.10.2012 - VIIl ZR 107/12 - GE
2012, 1227
2) LG Bonn, Urteil vom 6.11.2014 - 6 S 154/14 - GE
2015, 384
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iberméBige Tierhaltung

die Verursachung schwerer Feuchtig-

keitsschaden durch ungeniigendes

Luften

starkeVermdillung oderVerwahrlosung

der Wohnung, die zu einer Beein-

trachtigung anderer Mieter oder einer

Substanzgefdahrdung der Mietsache

fuhrt.
Der Mieter ist nicht zur Sauberkeit oder
Ordnungverpflichtet.Nurwenn dieVermil-
lung oder Verwahrlosung zu einer Gefahr
oder Beschadigung der Mietsache und zu
einerunzumutbaren Beldstigung derNach-
barschaft fiihrt, kann der Vermieter nach
erfolgloser Abmahnung kiindigen. Wann
jeweils ein wichtiger Grund zur fristlosen
Kiindigung vorliegt, ist eine Frage der Be-
urteilung des Einzelfalls. Die Fortsetzung
des Mietverhéltnisses muss in solchen
Féllen unter Abwagung der beiderseitigen
Interessen fiir eine Vertragspartei, hier den
Vermieter, unzumutbar sein.

b) Unbefugte Gebrauchsiiberlassung
Nach § 540 Abs. 1 Satz 1 BGB ist der Mieter
nicht berechtigt,den Gebrauch der gemie-
teten Sache ohne Erlaubnis des Vermieters
einem Dritten zu Uberlassen. Erganzend
bestimmt § 543 Abs. 2 Nr. 2 BGB, dass der
Vermieter fristlos kiindigen kann, wenn
der Mieter die unbefugte Gebrauchsuber-
lassung nach Abmahnung nicht beendet.
Unterdiese Gebrauchsiberlassungféllt die
Untervermietung der gemieteten Raume
oder eines Teils der gemieteten Raume,
die unentgeltliche Uberlassung einzelner
Raume oder der gesamten Mietsache an
einen Dritten.

Die Gebrauchsiiberlassung ist dann un-
befugt, wenn sie ohne vorherige (Einwilli-
gung) oder nachtrégliche (Genehmigung)
Zustimmung des Vermieters erfolgt ist.
Hat der Mieter gegen den Vermieter einen
vertraglichen oder gesetzlichen (§ 553
Abs. 1 BGB) Anspruch auf Erteilung der
Untermieterlaubnis, so muss er vor der
Gebrauchsiiberlassung die Erlaubnis des
Vermieters einholen; anderenfalls ist die
Gebrauchsiiberlassung vertragswidrig®.
In aller Regel wird es aber an einer erheb-
lichenVerletzung derRechte desVermieters
fehlen,wennderMietereinen Anspruch auf
Erteilung der Untermieterlaubnis hat. In
den Ubrigen Fallen ist iber die Erheblich-
keit der Rechtsverletzung aufgrund einer
Interessenabwagungzuentscheiden.Dann
mussim Einzelfall gepriift werden, welches
Gewicht dem Vertragsversto3 zukommt,
den der Mieter gegeniiber dem Vermieter
durch die unbefugte Gebrauchsiiberlas-
sung begangen hat.
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¢) Sonstige Fdille der auBBerordentlichen
Kiindigung aus wichtigem Grund gem.
§ 543 Abs. 1 BGB

Denkbar waren Verletzungen der Per-
sonlichkeitsrechte der anderen Partei
beispielsweise durch Beleidigungen, Ver-
leumdungen, Erpressungen, Bedrohungen,
falsche Strafanzeigen odergarTatlichkeiten
oder andere Straftaten. Dabei besteht der
Kiindigungsgrund auch dann, wenn nicht
der Vertragspartner in seinen Persdnlich-
keitsrechten verletzt wurde, sondern des-
sen Familienangehorige oder angestellte
Personen (z.B.Hauswart). Auch beisolchen
Pflichtverletzungen muss der Kiindigung
i.d.R.eine Abmahnung vorausgehen.Eine
Abmahnungist nurbeibesondersschweren
Pflichtverletzungen entbehrlich (z. B. bei
Tatlichkeiten).

d) Storung des Hausfriedens

Gemal § 569 Abs. 2 BGB stellt auch eine
nachhaltige Stérung des Hausfriedens
einen wichtigen Grund i. S. v. § 543 Abs. 1
BGB dar. Die Hausfriedensstérung kann
im Zusammenhang mit einer fristlosen,
selbstverstandlichauchim Zusammenhang
mit einer fristgerechten Kiindigung des
Mietverhdltnisses eine Rolle spielen. Das
Zusammenleben mehrerer (Miet-) Parteien
unter einem Dach erfordert ein erhdhtes
Maf an Ricksichtnahme und Toleranz.
Jede Partei hat sich so zu verhalten, dass
die anderen nicht mehr beeintrachtigt
werden, als dies nach den Umstdnden
des Einzelfalles unvermeidlich ist. Denn
nur so wird das Zusammen- bzw. Neben-
einanderleben mehrerer Personen in ein
und demselben Hauserstertraglich. Dieses
Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme
ist durch die Mietparteien zu beachten,
damit der Hausfrieden gewahrt wird. Eine
Hausfriedensstérung kommt dabei in Be-
tracht, wenn eine Mietpartei gegen die
Hausordnung verstoBt, z. B. Larm in den
dort geregelten Ruhezeiten verursacht,
oderandere MietparteieninsonstigerWeise
belastigt, z. B. durch die Verbreitung unan-
genehmer Gerliche. Auch Beleidigungen
oder Tatlichkeiten gegeniiber anderen
Mietern oder dem Vermieter stellen eine
Hausfriedensstérung dar. Sozialadaquates
Verhalten, z. B. normale Wohngerausche,
habendieParteienuntereinanderhingegen
hinzunehmen, denn solches ist zwangs-
laufige Folge deren Zusammenlebens.
Gegeniiber Kindern und dem durch sie
verursachten Larm ist ein erhohtes Mal3 an
Toleranz zu erwarten.

e) Verspdtete Mietzahlungen
Die andauernde und trotz wiederholter
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Abmahnung des Vermieters fortgesetzte
verspdtete Entrichtung der Mietzahlung
durch den Mieter stellt eine so gravierende
Pflichtverletzung dar, dass die Fortsetzung
des Mietverhdltnisses fir den Vermieter
unzumutbar ist und eine Kiindigung aus
wichtigem Grund rechtfertigt. Dies gilt
auch dann, wenn dem Mieter (nur) Fahr-
lassigkeit zur Last fallt, weil er aufgrund
einesvermeidbarenIrrtumsdavonausgeht,
dass er die Miete erst zu einem spdteren
Zeitpunkt (z. B. zur Monatsmitte oder zum
Monatsende) zahlen miisse.

Jedoch gibteskeineverbindliche Regelung
dariiber, wie oft der Mieter zur Erfullung
des Tatbestands des § 543 Abs. 1 BGB un-
plinktlich gezahlt haben muss. Eine Kiin-
digung wegen wiederholt unpiinktlicher
Mietzahlung ist auch wirksam, wenn zwi-
schen der Abmahnung und dem Zugang
der Kiindigung nur ein Zahlungstermin
liegt, zu dem die Miete nicht piinktlich
eingegangen ist. Die fortdauernde Un-
plinktlichkeit muss sich nicht nur in der
Zeit nach der Abmahnung verwirklichen,
vielmehr sind auch Zahlungsverziige vor
der Abmahnung zu berticksichtigen. Das
gilt fiir die auBBerordentliche fristlose und
auch fur die ordentliche Kiindigung.® Das
bedeutet:HatderVermieterden Mieter we-
genlaufend unptinktlicher Mietzahlungen
bereits abgemahnt, kann fiir eine fristlose
Kiindigung jedoch schon eine weitere un-
plinktliche Mietzahlungnach Abmahnung
ausreichend sein, da der Mieter mit der
Fortsetzung seiner unpiinktlichen Zah-
lungsweise nach Abmahnungzuerkennen
gibt,dassernichtbereitist, seinezégerliche
Zahlungsweise ernsthaftund auf Dauerab-
zustellenund dasVertrauen desVermieters
in eine pilinktliche Zahlungsweise wieder
herzustellen.

Aus einer eventuellen Kenntnis des Ver-
mietersvondenschlechtenfinanziellenVer-
héltnissen des Mieters bei Vertragsschluss
kannjedenfallskeinVerzichtdesVermieters
auf vertragsgemaBe Erfiillung hergeleitet
werden. Ferner verliert der Vermieter auch
durch Duldungvonverspateten Zahlungen
Uber einen langeren Zeitraum nicht sein
Recht zur fristlosen Kiindigung.”

Eine unplnktliche Zahlung nach Abmah-
nung kann fir eine fristlose Kiindigung
ausnahmsweise nicht ausreichend sein,

3) OLGHamm, Urteilvom 11.4.1997-30REMiet 1/97-GE
1997, 801 =WuM 1997, 364

4) BGH, Urteil vom 11.1.2006 - VIIl ZR 364/04 - GE
2006, 508
5)www.haufe.de/immobilien/verwalterpraxis/kuendi-
gung-durch-den-vermieter-211-unpuenktliche-miet-
zahlung_idesk_P19865_HI2765222.html
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wenn es der Vermieter Uber einen sehr
langen Zeitraum widerspruchslos hin-
genommen hat, dass der Mieter die Miete
unpunktlich, z.B.stattam 3.Werktagimmer
erst zur Monatsmitte, zahlt und er den
Mieter daraufhin erst nach vielen Jahren
dieser Praxis abmahnt. In solchen Fallen
istanzunehmen, dass die Vertragsparteien
den Mietvertrag konkludent dahingehend
abgeédndert haben, dass die Miete erst zur
Monatsmitte fallig wird.

Setzt der Mieter die unpulnktliche Miet-
zahlung nach der Abmahnung fort, muss
der Vermieter zwar nicht sofort kiindigen.
Allerdings darf er auch nicht zu lange zu-
warten, da sonst der Eindruck entsteht,
er wiirde die Zahlungsunptinktlichkeiten
nicht als unzumutbar empfinden.

Im Einzelfall sind die gesamten Umstande
des konkreten Mietverhéltnisses zu wiir-
digen, so dass sich eine,Unzumutbarkeit”
i.S.d.§543 Abs. 1BGBnichtallein aus einer
bestimmten Anzahl von Verspatungen er-
gibt; u.a. kann es auch darauf ankommen,
ob und wie lange das Mietverhaltnis schon
storungsfrei besteht.

3.FristloseKiindigung durch den Mieter
a) Entziehung oder Nichtgewdhrung des
vertragsgemdfBen Gebrauchs der Miet-
sache
Eine Nichtgewdhrung des vertragsgema-
Ben Gebrauchs liegt nicht nur dann vor,
wenn der Vermieter dem Mieter den Ge-
brauch der Wohnung ganzlich vorenthalt,
seiesdadurch, dasserdem MieterzuBeginn
des Mietverhéltnisses die Schlissel nicht
Uibergibt, die Wohnung noch anderweitig
vermietet ist oder der Mieter nach einer
Riickkehraus dem Urlaub wegen Bauarbei-
ten seine Wohnung nicht betreten kann.
Auch jeder Sach- oder Rechtsmangel, der
dazu fuihrt, dass der Gebrauch nicht in der
Weise moglich ist, wie die Parteien es ver-
einbarthaben oderwie esimFallefehlender
Vereinbarung erwartet werden kann, kann
— ebenso wie das Fehlen einer zugesicher-
ten Eigenschaft - einen Kiindigungsgrund
darstellen. Nicht jeder Mangel berechtigt
allerdings zur auf3erordentlichen fristlosen
Kiindigung gem. § 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1
BGB. Erforderlich ist, dass der Mangel den
vertragsgemafen Gebrauch nichtunerheb-
lich beeintrachtigt. Ein Verschulden des
Vermieters ist nicht erforderlich.
Hierzu einige Beispiele aus der Recht-
sprechung:
Die tatsachliche Wohnflache unter-
schreitet die im Mietvertrag angege-
bene um mehr als 10 % (BGH, Urteil
vom 29. April 2009 - VIII ZR 142/08 - GE
2009, 709),
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standigeWasseraustritteaus der Decke
(LG Stuttgart, Urteil vom 15. Dezember
1997 - 27 0 452/97 - NZM 1998, 483),
unberechtigtesBetreten der Mietsache
durchdenVermieternach Einbehaltder
Schlissel (OLG Celle, Beschluss vom
5. Oktober 2006 - 13 U 182/06)
Ausfall der Heizung wahrend der Heiz-
periode (KG, Urteil vom 28. April 2008
-8U 209/07).
Das Recht, wegen Nichtgewdhrung des
vertragsgemaflen Gebrauchszukiindigen,
ist allerdings gem. § 543 Abs. 4 Satz 1 BGB
i.V.m. § 536 b BGB ausgeschlossen, wenn
der Mieter den Mangel bei Vertragsschluss
kannte.lIsterihminfolge grober Fahrlassig-
keit unbekannt geblieben ist, so steht ihm
das Recht nur zu, wenn der Vermieter ihm
den Mangel arglistig verschwiegen hat.
Auch wenn ein Sach- oder Rechtsmangel
nach der Uberlassung der Mietsache auf-
tritt, steht dem Mieter das Recht, auBBeror-
dentlich zu kiindigen, dann nicht zu, wenn
der Mieter die Mdngelanzeige unterlassen
hat und der Vermieter aufgrund dieser
Unterlassung der Anzeige keine Abhilfe
schaffen konnte.

b)Erhebliche Gefdhrdung der Gesundheit
des Mieters durch die Benutzung der ge-
mieteten Wohnrdume
Der Kiindigungsgrund der erheblichen
Gesundheitsgefahrdungistgegeben, wenn
die ernsthafte Befiirchtung besteht, dass
die Nutzung der Rdume aufgrund ihrer
Beschaffenheit in absehbarer Zeit zu einer
Beeintrachtigung der Gesundheit fiihren
wird. AuBerdem muss die Gesundheits-
gefdhrdung erheblich sein. Entscheidend
ist dabei allerdings nicht das subjektive
Befinden des Mieters. Ma3geblich ist viel-
mehr das Empfinden eines durchschnitt-
lichen Menschen. Ein Verschulden des
Vermieters ist auch hier nicht erforderlich.
AllerdingsisteineauBerordentlichefristlose
Kiindigung wegen erheblicher Gesund-
heitsgefahrdung ausgeschlossen, wenn
der Mieter selbst den gefahrbringenden
Zustand verursacht hat. Im Gegensatz zu
dem Recht zur Kiindigung wegen Nichtge-
wahrungdesvertragsgemaBen Gebrauchs
kann der Mieter die Kiindigung wegen
erheblicher Gesundheitsgefdhrdung auch
aussprechen,wennerdiegefahrbringende
BeschaffenheitbeiVertragsschluss gekannt
oder darauf verzichtet hat, die ihm wegen
dieser Beschaffenheitzustehenden Rechte
geltend zu machen.
Auch hierzu einige Beispiele zur Veran-
schaulichung:
Formaldehydkonzentrationen in Miet-
rdumen, die den zuldssigen Grenzwert
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Uberschreiten (LGMUinchen|, Urteilvom
26. September 1990 - 31 S 20071/89),
Schimmelpilzin Mietrdumen; die Frage,
ob Schimmelpilz in Mietrdumen die
Gesundheit der Bewohner gefdhrdet,
lasst sich allerdings nicht allgemein
beantworten und kannin vielen Féllen
nur durch ein medizinisches Sachver-
standigengutachten gekldrt werden
(BGH, Urteil vom 18. April 2007 - VIIl ZR
182/06 - GE 2007, 841),
die nicht verkehrssichere bauliche Be-
schaffenheit von Treppen, FuBBbdden
oder Galerien (OLGBrandenburg, Urteil
vom 2. Juli 2008 - 3 U 156/07).
Die Kiindigungsgriinde der Nichtgewah-
rung desvertragsgemafBen Gebrauchsund
der erheblichen Gesundheitsgefdhrdung
stellennurBeispieledar, beiderenVorliegen
der Gesetzgeber davon ausgeht, dass eine
Fortsetzung des Mietverhdltnisses dem
Mieter nicht zugemutet werden kann. Es
kdnnen aber auch nicht ausdriicklich ge-
nannte Sachverhalte zur Kiindigung des
Mietersgem.§543 Abs. 1 BGB berechtigen,
vorausgesetzt, esliegtein Grund vor, der so
schwerwiegend ist, dass dem Mieter nach
einerlnteressenabwdgungdieFortsetzung
des Mietverhdltnisses nicht zugemutet
werden kann. Ob dies der Fall ist, ist eine
Frage des Einzelfalls.?
Im Gegensatz zur ordentlichen Kiindigung
istdieauBerordentlichefristlose Kiindigung
zwar nicht an eine Frist gebunden. Dies
bedeutet aber nicht, dass allein das Vor-
liegen eines wichtigen Grundes den Mieter
berechtigt, das Mietverhéltnis sofort zu
beenden. Gemal § 543 Abs. 3 Satz 1 BGB
ist die Kiindigung in den Féllen, in denen
der wichtige Grund in der Verletzung einer
Pflicht aus dem Mietvertrag besteht, erst
nach erfolglosem Ablauf einer zur Abhilfe
bestimmtenangemessenen Fristodernach
erfolgloser Abmahnungzuldssig. Der Mieter
hat hierbei ein Wahlrecht, wobei sich das
Setzen einer Abhilfefrist empfiehlt, wenn
einvertragswidriger Zustand, der beseitigt
werden kann, Anlass fir die Kiindigung
gibt. In jedem Fall muss dem Vermieter
die Moglichkeit gegeben werden, den
Kiindigungsgrund aus derWeltzu schaffen.
In der Abmahnung bzw. der Erkldrung,
mit der die Abhilfefrist gesetzt wird, muss
die Pflichtverletzung des Vermieters bzw.
der vertragswidrige Zustand so genau
bezeichnet werden, dass der Vermieter
unzweifelhaft erkennen kann, was er tun
muss, um den vertragswidrigen Zustand
zu beheben. AuBerdem muss dieser zur

6) www.mietrecht.org/kuendigung/ausserordentliche-
fristlose-kuendigung-eines-mietvertrages
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Beseitigung des Zustandes aufgefordert
werden. Welche Frist als angemessen an-
zusehen ist, ist eine Frage des Einzelfalles.
Erst wenn die Frist erfolglos verstrichen ist
oderderVermieternach einer Abmahnung
sein Verhalten nicht andert, wiederholt
oder den vertragswidrigen Zustand nicht
beseitigt, kann die Kiindigung ausgespro-
chen werden. Entscheidend ist in diesem
Zusammenhang, dass die Kiindigung nur
in Betrachtkommt, wennder Umstand, der
spater als Kiindigungsgrund angegeben
wird, mit demjenigen identisch ist, der
auch in der Abmahnung bzw. Fristsetzung
beanstandet wurde.

In bestimmten Fallen ist die Abmahnung
bzw. Fristsetzung allerdings entbehrlich.
Dies ist gem. § 543 Abs. 3 Satz 2 BGB ins-
besondere dann der Fall, wenn eine Frist-
setzung oder Abmahnung offensichtlich
keinen Erfolg verspricht oder die sofortige
Kiindigungaus besonderen Griinden unter
Abwdgung der beiderseitigen Interessen
gerechtfertigt ist.

Von einer offensichtlichen Erfolglosig-
keit der Abmahnung kann ausgegangen
werden, wenn der Vermieter die Abhilfe
bereits ernsthaftund endgliltig verweigert
hatoderdervertragswidrige Zustand nicht
oderzumindestnichtinangemessener Zeit
beseitigt werden kann.

Besondere Griinde, die eine Abmahnung
bzw. Fristsetzung entbehrlich machen,
kdnnen vorliegen, wenn die Vertragsver-
letzung des Vermieters so schwerwiegend
ist, dass eine Fortsetzung des Vertrages fir
den Mieter unzumutbar ist und nur eine
sofortige Beendigung in Betracht kommt.
Auch ein Interessenfortfall z. B. wegen zwi-
schenzeitlichunumganglicherBeschaffung
eineranderweitigen Wohnung kann einen
besonderen Grund fiir die Entbehrlichkeit
derAbmahnungund Abhilfefristdarstellen.
Auch wenn der Mieter bei der aul3eror-
dentlichen Kiindigung keine Frist zu be-
achten hat, kann es dennoch sein, dass er
sein Recht, auBerordentlich zu kiindigen,
verliert, wenn er nach dem Auftreten des
Kindigungsgrundes zu lange wartet, ehe
er die Kiindigung ausspricht. Der Mieter
verwirkt sein Kiindigungsrecht, wenn er
durch langes Zuwarten zum Ausdruck
bringt, dass der vertragswidrige Zustand
ihn nicht zu beeintrachtigen scheint und
die Fortsetzung des Vertrages nicht un-
zumutbar ist. Innerhalb welcher Frist ab
KenntnisvomKiindigungsgrund der Mieter
dieKlindigung aussprechen muss, umsein
Kiindigungsrechtnichtzuverlieren, isteine
Frage des Einzelfalles. Je nach Fallgestal-
tung werden Zeitraume von zwei Wochen,
einem Monat, sechs Monaten oder auch

92

neun Monaten genannt. Eine Verwirkung
kann auch eintreten, wenn der Mieter in
Kenntnis des Mangels die Miete ibereinen
langeren Zeitraum vorbehaltlos zahlt (vgl.
BGH, Urteil vom 18. Oktober 2006 - XIl ZR
33/04 - GE 2006, 1606).

Ausschluss des Kiindigungsrechts

Im Gegensatz zur ordentlichen Kiindigung
kann die auBerordentliche Kiindigung im
Wohnraummietrecht nicht zu Lasten des
Mieters ausgeschlossen oder erschwert
werden. Eine entsprechendeVereinbarung
derParteienistunwirksam.Der Mietvertrag
bleibt jedoch im Ubrigen wirksam.

Beweislastverteilung

Kiindigt der Mieter, kann es vorkommen,
dassderVermieterder Ansichtist, die Kiindi-
gung sei nicht wirksam. In diesem Fall wird
er weiterhin die Miete verlangen und den
Mieterggf.auch aufZahlung des Mietzinses
verklagen.In einem etwaigen Prozess trifft
dann allerdings den Mieter die Beweislast
fur das Vorliegen der Kiindigungsvoraus-
setzungen. Er ist es, der insbesondere
das Vorliegen eines Kiindigungsgrundes
i.S.d. 8§ 543, 569 BGB und - falls er seine
Kindigung auf die Generalklausel des
§ 543 Abs. 1 Satz 2 BGB stiitzt — auch die
tatsachlichen Voraussetzungen der Unzu-
mutbarkeit der Fortsetzung des Mietver-
héltnisses beweisen muss. Hinsichtlich des
Kiindigungsgrundes der Nichtgewahrung
des vertragsgemdBen Gebrauchs gem.
§ 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BGB enthalt das
Gesetz jedoch in § 543 Abs. 4 Satz 2 BGB
eine Beweislastregelung zugunsten des
Mieters. Diese besagt, dass der Vermieter
beweisen muss, dass er den Gebrauch der
Mietsache rechtzeitig gewahrt oder die
Abhilfe vor Ablauf der hierzu bestimmten
Fristbewirkt hat.Um den Beweis erbringen
zukdnnen,empfiehltessich,alle wichtigen
Schritte schriftlich zu fixieren und auch die
Abmahnung in Schriftform zu verfassen.

4.AuBerordentlichefristgemaBeKiindi-
gung/Sonderkiindigungsmoglichkeiten
Bisherhaben wirdie Griindefirordentliche
und die auBerordentliche Kiindigung des
Mietvertrages betrachtet. Daneben gibt es
noch eine FormderKiindigung, dieirgend-
wie dazwischenliegt. Dabeihandeltessich
um gesetzlich festgeschriebene auleror-
dentliche Kiindigungsgriinde, bei deren
Auslibung das Mietverhaltnis jedoch erst
nach einer Kiindigungsfrist beendet wird.
Oftwerden dieseVorschriftenauchals Son-
derkilindigungsmadglichkeiten bezeichnet.
Wahrend die ordentliche fristgemaBe Kin-
digung gesetzlich oder vertraglich in be-
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stimmten Féllenausgeschlossen seinkann,
z.B.wahrend der Laufzeit eines befristeten
Mietvertragesoderinnerhalbdererstenvier
Jahre einer Staffelmietvereinbarung, kann
ein auBerordentliches Kiindigungsrecht
nicht vertraglich ausgeschlossen werden.

FristgemdBe auBerordentliche
Kiindigungen durch den Mieter
Verweigerung der Erlaubnis zur Gebrauchs-
tiberlassung an Dritte

Wenn der Mieter die Wohnung einem
Dritten Uberlassen will, benétigt er dazu
die Erlaubnis des Vermieters. Wenn der
Vermieter diese Erlaubnis verweigert, kann
der Mieter auBBerordentlich mit der gesetz-
lichen Frist kiindigen, sofern nicht in der
Person des Dritten ein wichtiger Grund fir
die Verweigerung der Untermieterlaubnis
vorliegt (§ 540 Abs. 1 Nr. 2 BGB).

Will der Mieter allerdings nur einen Teil
der Wohnung untervermieten und selbst
Mitnutzer der Wohnung bleiben, gilt nach
§ 553 BGB, dass er unter bestimmten
Bedingungen einen Anspruch auf die er-
forderliche Genehmigung des Vermieters
hat.Eineventuellesauf3erordentlichesKiin-
digungsrechtisthierabernichtvorgesehen.

Befristetes Mietverhdltnis iber mehr als
30Jahre

Nach Ablauf von 30 Jahren nach Uberlas-
sung der Mietsache kann jede Vertrags-
parteiauBBerordentlich mitgesetzlicherFrist
kiindigen, sofern der Vertrag nicht fir die
Lebenszeitgeschlossenwurde (§ 544 BGB).

Sonderkiindigungsrecht bei baulichen
MaBnahmen des Vermieters (Erhaltung/
Modernisierung)

Nach der Ankiindigung von Modernisie-
rungs- oder Erhaltungsmanahmen kann
der Mieter bis zum Ablauf des Monats,
der auf den Zugang der Mitteilung folgt,
auBerordentlich zum Ablauf des nachsten
Monats kiindigen (§ 555 e BGB).

Sonderkiindigungsrecht bei Mieterhéhung
nach § 558 oder § 559 BGB

Erhoht der Vermieter nach § 558 oder
§559BGB die Miete, hat der Mieter bis zum
Ablauf des zweiten Monats nach Zugang
der Erklarung eine au3erordentliche Kiin-
digungsmoglichkeit zum Ablauf des tber-
nachsten Monats (§ 561 Abs. 1 Nr. 1 BGB).

Tod des Mieters

DerErbeistberechtigt,innerhalb eines Mo-
natsnach Kenntniserlangungauf3erordent-
lich mit der gesetzlichen Frist zu kiindigen
(8§ 564, 580 BGB), wenn nicht . S. d. & 563
BGB der Ehegatte, Lebenspartner, Kinder,
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Verwandte oder andere im gemeinsamen
Haushalt lebende Personen in das Miet-
verhaltnis eintreten oder es nach § 563 a
BGB mit einem noch lebenden Mieter
fortgesetzt wird.

AuBerordentlichefristgemdBeKiindigung
durch den Vermieter

Befristetes Mietverhdltnis (iber mehr als
30Jahre

Nach Ablauf von 30 Jahren nach Uberlas-
sung der Mietsache kann jede Vertrags-
parteiauBBerordentlich mitgesetzlicherFrist
kiindigen, sofern der Vertrag nicht fir die
Lebenszeitgeschlossenwurde (§ 544 BGB).

Tod des Mieters

Der Vermieter ist berechtigt, innerhalb
eines Monats nach Kenntniserlangung
auflerordentlich mit der gesetzlichen Frist
zu kiindigen (§§ 564, 580 BGB), wenn nicht
im Sinne des § 563 BGB der Ehegatte,
Lebenspartner, Kinder, Verwandte oder
andereimgemeinsamen Haushaltlebende
Personen in das Mietverhdltnis eintreten
oder es nach § 563 a BGB mit einem noch
lebenden Mieter fortgesetzt wird bzw. ein
wichtiger Grund zur Ablehnung des Ein-
tritts/der Fortsetzung vorliegt.

5. Das gerichtliche Verfahren zur Durch-
setzung der Anspriiche des Vermieters
AuBergerichtliche Schritte

Hat der Vermieter offene Zahlungsanspri-
che gegen den Mieter, die ihn zur Kiindi-
gung berechtigen, muss er sich Giberlegen,
wie der seine Anspriiche geltend machen
und letztendlich auch durchsetzen kann.
AuBergerichtlich mahnen die Vermieter
die Mieter i. d. R. bei Zahlungsverzug ab.
Verpflichtet sind sie dazu nicht, denn der
Zahlungsterminist durch denVertrag bzw.
die gesetzliche Regelung kalendermaBig
bestimmt. Reagiert der Mieter nicht auf
die Mahnungen des Vermieters, kann der
Vermieter beiVorliegen der gesetzlich Vor-
aussetzungendas Mietverhaltniskiindigen.
Im Rahmen einerfristgerechten Kiindigung
endet das Mietverhdltnis mit Ablauf der
Kiindigungsfrist. Bei einer fristlosen Kin-
digung endet das Mietverhaltnis mit dem
ZugangderKiindigung.DerVermieter muss
dem Mieter jedoch eine Ziehfristgewahren.

Gerichtliche Schritte

Raumtder Mieter nicht und begleichtauch
die offenen Mietforderungen nicht, somuss
der Vermieter seine Anspriiche gerichtlich
durchsetzen. Dabei muss unterschieden
werden zwischen dem Zahlungsanspruch
und demRaumungsanspruch aufgrund der
vorausgegangenen Kiindigung.
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Die Zahlungsanspriiche kénnen sowohl
Uber das gerichtliche Mahnverfahren als
auchdirekt ibereine Zahlungsklage durch-
gesetzt werden.Das gerichtliche Mahnver-
fahren hatals Endziel einenvollstreckbaren
Titel, mit dem der Vermieter seine dann
titulierten Zahlungsanspriiche vollstrecken
kann.Im GegensatzzumKlageverfahrenist
das Mahnverfahren kostengiinstiger und
schneller, da es ohne materielle Prifung
der Anspriiche auskommt. In der Praxis
wird in vielen Unternehmen die Forde-
rungssicherung durch das gerichtliche
Mahnverfahren selbstvorgenommen.Eine
anwaltliche Vertretung ist nicht erforder-
lich, und der Mahnantrag kann online
ausgefillt werden.” Die Bearbeitung der
Antrage erfolgtin Berlin und Brandenburg
zentralisiert iber daszentrale Mahngericht
Berlin-Brandenburg beim Amtsgericht
Wedding®. Der Radumungsanspruch kann
aufdiesemWeg nichtdurchgesetzt werden,
da das gerichtliche Mahnverfahren nur fiir
Zahlungsanspriiche zuldssig ist.
Raumungsklage (undauch Zahlungsklage)
ist durch den Vermieter fiir den Fall, dass
der Mieter nach Beendigung des Miet-
verhaltnisses nicht auszieht bzw. trotz der
Mahnungen nicht zahlt, beim zustandigen
Amtsgericht einzureichen. Sachlich und
ortlichausschlieBlich zustandig fiir Streitig-
keitenauseinem Mietverhaltnis iberWohn-
raum ist das Amtsgericht, in dessen Bezirk
sich die Mietwohnung befindet. Das Ziel
ist die Erwirkung eines Rdumungsurteils,
mit dem in vollstreckbarer Ausfertigung
ein Rdumungstitel vorliegt.

Der Vermieter tritt in solchen Fallen als
Klager auf. Die Klageantrage auf Raumung
und Zahlung kdnnen in einer Klageschrift
und damit in einem Verfahren zusammen
geltend gemacht werden.

Das Gericht veranlasst dann die Zustel-
lung der Klageschrift an den Beklagten
(Rechtshangigkeit) und fordert ihn auf,
eine Stellungnahme abzugeben. Die dann
folgende Festsetzung eines Termins zur
mundlichenVerhandlung kann einige Mo-
nate dauern.lm Anschluss der miindlichen
Verhandlung mit Beweisaufnahme und
Anhorung aller Parteien fallt das Gericht
seine Entscheidung.

Volistreckung der Urteile

Obsiegt der Vermieter vollstandig in dem
Verfahren, bekommt er ein Zahlungs- und
Rdumungsurteil, das seinen Klageantra-
gen entspricht. Liegt eine vollstreckbare
Ausfertigung des Urteils vor, kann der Ver-
mieter seine Anspriiche gegen den Mieter
vollstrecken. HierbeikannderZahlungstitel
durch die Pfandung von beweglichen und
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unbeweglichenVermégensgegenstanden
desGlaubigersvollstreckt werden.Moglich
istauch eine Pfandungvon Arbeitseinkom-
men odervon Forderungen, dieder Schuld-
ner gegen Dritte hat. Der Glaubiger als der
Vermieter muss dafiir beim zustdndigen
Gerichtsvollzieher bzw. beim zustandigen
Vollstreckungsgericht die notwendigen
Antragestellen. Die Pfandung selbsterfolgt
durch den Gerichtsvollzieher bzw. dasVoll-
streckungsgericht.

Auch fir die Vollziehung des vollstreckba-
ren Rdumungsurteils, also des Raumungs-
titels, ist der Gerichtsvollzieher zustandig.
Mit dem R&umungsurteil muss der vom
Vermieter bestellte Gerichtsvollzieher
den Mieter aus ,dem Besitz setzen” und
den Glaubiger, also den Vermieter ,in den
Besitz einweisen”. Eine eigenmachtige
Durchsetzung der Urteile durch den Ver-
mieter durch Entfernen derMébel oderden
Austausch der Schldsser ist unzuldssig und
stellt verbotene Eigenmacht gegeniiber
dem Mieter dar.

Um den Mieter aus dem Besitz zu setzen,
ist dieser durch den Gerichtsvollzieher aus
den Rdumen zu entfernen. Weiter hat der
Gerichtsvollzieher die Raume von Gegen-
standen des Mieters frei zu machen. Die
Kostendes Abtransports und die Kostender
eventuellen notwendigenVerwahrungder
entfernten Gegenstande gehen zu Lasten
des Mieters. Jedoch ist der Vermieter in
der Vorschusspflicht. Fiir den Vermieter
bestehtallerdings die Moglichkeit, sein Ver-
mieterpfandrechtanallenin derWohnung
befindlichen Sachen geltend zu machen.
Damit hat der Gerichtsvollzieher nur noch
die Aufgabe, die Wohnung zu &ffnen und
den Vermieter in den Besitz einzuweisen.
Durch die Ubergabe samtlicher Schliissel
durch den Gerichtsvollzieher wird der Ver-
mieter in den Besitz eingewiesen.

Mitder Neufassung des § 885aZPO hat der
Vermieterals Glaubiger der Forderungnun
auch das gesetzlich verankerte Recht, die
Sachen des Mieters selbst zu verwahren,
§ 885 a Abs. 3 ZPO. Damit kann sich der
VermieterimRahmenderZwangsraumung
erhebliche Kostenvorteile verschaffen. Die
Einlagerung von Mobiliar und sonstigen
Gegenstanden des Mieters durch den Ge-
richtsvollzieher ist eine erhebliche Kosten-
position im Rahmen der Zwangsraumung.
Bewegliche Sachen,andenen offensichtlich
kein Interesse besteht, konnen durch den
Vermietervernichtetwerden.DerVermieter
kann die verwahrten Sachen nach Ablauf
einer Frist von einem Monat verwerten,

7) https://www.online-mahnantrag.de
8) www.berlin.de/ag-wedding
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auch ohne dem Mieter die Versteigerung
androhenzumissen.Sachen, die nichtver-
wertet werden konnen, kdnnen vernichtet
werden, § 885 a Abs. 4 ZPO.

Rdumungsschutz

Obwohl der Mieter mit dem Urteil ver-
pflichtet wurde, die Wohnung zu rdumen,
kann das Gericht dem Mieter auf dessen
Antrag oder von Amts wegen voriber-
gehend Raumungsschutz gewdhren gem.
§ 721 ZPO - auch dann, wenn die Parteien
sich in einem gerichtlichen Vergleich auf
einen bestimmten Rdumungstermin ge-
einigt haben. Die Vollstreckbarkeit des
Raumungstitelsistdadurch eingeschrankt.
Die gewdhrte Raumungsfrist hat die Wir-
kung, dassvorihrem Ablauf nichtvollstreckt
werdendarf.Siekannauf Antrag verlangert
oder verkirzt werden. Jedoch darf sie ins-
gesamt nicht mehr als ein Jahr betragen.
Wahrend der Raumungsfrist kann der Ver-
mieterden vereinbarten Mietzins bzw.eine
Entschadigung in Hohe der ortsuiblichen
Miete verlangen.

6. Rechtliche Besonderheiten

beim Tod des Mieters

Verstirbt der Mieter, endet damit das Miet-
verhaltnis nicht automatisch. In diesem
Zusammenhang haben Angehdérige bzw.
Erben rechtliche Besonderheiten im Hin-
blick auf die Weiterfiihrung/Beendigung
des Mietverhdltnisses zu beachten. So
hat der Gesetzgeber im Rahmen der Re-
gelungen der §§ 563, 563 a, 563 b, 564
BGB bestimmt, welcher Personenkreis in
welcher Rangfolge anstelle des verstor-
benen Mieters als neuer Vertragspartner
in das Mietverhaltnis eintritt, und welche
rechtlichen Konsequenzen sich daraus fir
die Beteiligten ergeben.

Eintritt der zum Haushalt gehérenden
Personen (§§ 563 ff. BGB)

Das Mietverhéltnis endet nicht mit dem
Tod des Mieters. Im Wohnraummietrecht
gilt der primdre Schutz derer, die zu dem
verstorbenen Mieter in einem besonderen
Néaheverhéltnis standen und mitihm einen
gemeinsamen Haushalt in der Mietwoh-
nung fuhrten.

Das Fortsetzungsrecht und das Eintritts-
rechtdes privilegierten Personenkreises, die
dem Erbrecht vorgehen, basieren darauf,
dassurspriinglichdie mitdemverstorbenen
Mieter zusammen lebende Familie Schutz
erfahrensollte.ImRahmendergesellschaft-
lichen Wandelung wurde erkannt, dass
nicht nur die eigentliche Familie des toten
Mieters Schutzverdient, sondernall die, die
in einem besonders engen Naheverhaltnis
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zum verstorbenen Mieter standen, was in
der gemeinsamen Haushaltsfiihrung zum
Ausdruck kommt.

Die besondere Schutzbediirftigkeit ergibt
sichdaraus, dassdiegemeinsameWohnung
in der Regel den Mittelpunkt der Lebens-
fihrung bildet und deshalb erhaltenswert
ist. Das besonders enge Naheverhaltnis
trifft eben nicht nur auf den Ehegatten zu,
sondern auch auf gleichgeschlechtliche
Lebenspartner sowie auf gleich- oder
andersgeschlechtliche nichteheliche Le-
bensgefahrten.

Fir alle in §§ 563, 563 a BGB genannten
berechtigten Personen, die nach dem Tod
des Mieters in dessen Mietverhdltnis ein-
treten, ist Grundvoraussetzung, dass sie
bis zum Eintritt des Todes mit dem Mieter
einengemeinsamen Haushalt gefiihrtoder
den Mietvertrag mit unterzeichnet haben.
Ist dies nicht der Fall, scheidet ein Eintritts-
recht ohnehin ganzlich aus. Etwas anderes
gilt lediglich fiir den Erben (§ 564 BGB).
Als absolut vorrangig berechtigter Ange-
horiger hat der Ehegatte des verstorbenen
Mieters das Recht, in das Mietverhdltnis
einzutreten (§ 563 Abs. 1 BGB).Gleiches gilt
auch, wenn die Ehegatten innerhalb der
Ehewohnung lediglich ,vorlibergehend”
getrennt gelebt haben. Im Falle einer
.dauerhaften” Trennung der Ehegatten
oder gar rechtskraftiger Ehescheidung
besteht kein Eintrittsrecht.

Gibt es keinen eintrittsberechtigten Ehe-
gatten, oder macht dieser von seinem
Eintrittsrecht keinen Gebrauch, kann das
Mietverhaltnis mit dem Lebenspartner (im
Sinne der §8§ 15 ff.LPartG) allein fortgesetzt
werden.SindleiblicheKinder (i.S.v.§ 1591 f
BGB) desverstorbenen Mietersvorhanden,
stehtihnenaufgleicher Rangstufe mitdem
Lebenspartner ebenfalls das Recht zu, in
dasMietverhaltnis einzutreten (§ 563 Abs.2
BGB).Indiesem Fallkdnnen Lebenspartner
und Kinder das Mietverhaltnis entweder
jeweils allein oder gemeinsam fortsetzen.
Erst dann, wenn weder Ehegatte, Lebens-
partner und/oder die leiblichen Kinder des
verstorbenen Mieters von ihrem Eintritts-
recht Gebrauch machen, erwerben andere
(weiter entfernte) verwandte oder ver-
schwdgerte Personen gemaf & 563 Abs. 2
BGBihrerseits dasRecht,inden Mietvertrag
des Verstorbenen einzutreten.

Rechtswirkung des Eintritts

Der Eintritt in das Mietverhaltnis nach dem
Tod des Mieters erfolgt fiir den Eintritts-
berechtigen automatisch kraft Gesetzes.
Diesbedeutet, derEintrittsberechtigte wird
zumneuenVertragspartnerdesVermieters
mit allen Rechten und Pflichten, und zwar
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(zundchst) unabhangigdavon, oberdieses
Uberhaupt will oder damit einverstanden
ist. Auchistim Augenblick des Eintritts nicht
erforderlich, dass der Eintrittsberechtigte
Uberhaupt Kenntnis vom Tod des Mieters
erlangthat. DerEintritterfolgt unabhdngig
von dieser Kenntnis.

Ablehnungsrecht des Eintrittsberechtig-
ten (§ 563 Abs. 3 BGB)

Erst in dem Moment, in dem der jeweils
Eintrittsberechtigte von dem Tod des
Mieters Kenntnis erlangt, kann er aktiv Ein-
fluss auf das weitere Geschehen nehmen
und entscheiden, ob er das Mietverhaltnis
fortsetzen oder nicht fortsetzen mochte
(§ 563 Abs. 3 BGB). Die Entscheidung muss
der Eintrittsberechtigte binnen einer Frist
von einem Monat ab Kenntnisnahme vom
Tod des Mieters treffen und dem Vermieter
mitteilen. Die (Ablehnungs-) Erklarung
kann formlos erfolgen. Die Monatfrist
wird allgemein auch als,Uberlegungsfrist”
bezeichnet. Nach Fristablauf hat der Ein-
trittsberechtigte nur noch die Moglichkeit,
im Rahmen einer ordentlichen Kiindigung
das Mietverhaltnis zu beenden.

Rechtsfolgen der Ablehnung

Ist die Ablehnung des Eintritts in das Miet-
verhaltnisfristgemal erfolgt, gilt der Eintritt
sogar riickwirkend als nicht erfolgt. Sollte
gar kein Berechtigter im Sinne des § 563
BGB das Mietverhaltnis nach dem Tod des
Mieters fortsetzen wollen, gilt das Miet-
verhaltnis gemaf § 564 BGB automatisch
mit dem Erben als fortgesetzt.

Rechtsfolgen bei Fortsetzung des Miet-
verhdiltnisses durch Eintritt - Haftung
(§ 563 b BGB)

Sollte derEintrittsberechtigte oderErbe das
Mietverhéltnis nach dem Tod des Mieters
fortsetzen, haften Eintrittsberechtigterund
auch Erbe gemal § 563 b BGB gesamt-
schuldnerisch fir die bis zum Tod ent-
standenen Verbindlichkeiten des Mieters
(z. B. Mietriickstand, Betriebskostennach-
zahlungetc.). Diese Haftungsverpflichtung
umfasst allerdings keine Vertrage mit Drit-
ten, wie beispielsweise Versorgungstrager
Uber Wasser, Warme etc.

Der Vermieter kann gemal3 § 563 b Abs. 3
BGB von dem Eintrittsberechtigten/Erben
die Zahlungeiner Mietsicherheitverlangen,
wenn und soweit der verstorbene Mieter
zuvor keine Mietsicherheit geleistet hatte.

Kiindigungsrecht des Vermieters

(§ 563 Abs. 4 BGB)

Der Vermieter muss den Eintritt in das
Mietverhaltnis durch berechtigte Personen

Nr. 8/2015



Ausbildung und Karriere

nichtinjedem Fall dulden. So kann derVer-
mieter binnen einer Frist von einem Monat
(Uberlegungsfrist) ab Kenntnisnahmevom
Eintritt des Eintrittsberechtigten diesem
auflerordentlich mit gesetzlicher Frist kiin-
digen,wennundsoweiteinwichtiger Grund
in der Person des Eintrittsberechtigten ge-
legen ist (§ 563 Abs. 4 BGB). Aus anderen
Griinden kann dem Eingetretenen nicht
auflerordentlich gekiindigt werden. Treten
mehrere Personen in das Mietverhdltnis
ein, ist es ausreichend, wenn ein wichtiger
GrundnurineinerPersonderEingetretenen
gegeniber besteht.

Die fiir den Vermieter an sich gestaffelten
(ggf. langeren) Kiindigungsfristen des
§ 573 c Abs. 1 BGB gelten hier nicht. Dem-
gemal betragt die Kiindigungsfrist auch
fur den Vermieter nur drei Monate.

Der Vermieter ist verpflichtet, die Griinde
der Kundigung offenzulegen (§§8 573 d
Abs. 1,573 Abs. 3 BGB). Die Kiindigung hat
schriftlich zu erfolgen (§ 568 Abs. 1 BGB).
Im Ubrigen sollte die Kiindigung auch den
Hinweis auf dasWiderspruchsrecht des Ge-
kiindigten nach MaRgabe der Sozialklausel
enthalten. Der Vermieter hat sowohl die
materiellen Voraussetzungen (Grund) des
Kiindigungsrechts zu beweisen als auch
dieformellen. DieVoraussetzungen fiir das
Eintrittsrechtin das Mietverhdltnis hatder-
jenige zu beweisen, der sich darauf beruft.

Fortsetzung des Mietverhdltnisses mit
dem iiberlebenden Mieter (§ 563 a BGB)
Sind mehrere Personen Mieter, so wird
das Mietverhaltnis beim Tod eines Mieters
automatisch kraft Gesetzes gemal3 § 563 a
BGB mit dem Uberlebenden Mitmieter
fortgesetzt.

Kiindigungsrecht des iiberlebenden
Mieters (§ 563 a Abs. 2 BGB)

Der Giberlebende Mieter hat das Recht, ge-
mal § 563 a Abs. 2 BGB binnen einer Frist
von einem Monatab KenntnisvomTod des
Mieters (Uberlegungsfrist) das Mietverhlt-
nis auBerordentlich mit gesetzlicher Frist
zu kiindigen.

Kein Kiindigungsrecht des Vermieters

(§ 573 d BGB)

Dem Vermieter hingegen steht in diesem
FalleinauBerordentlichesKiindigungsrecht
zum Nachteil des tiberlebenden Mieters
nicht zu (§ 573 d BGB).

Fortsetzung des Mietverhdiltnisses

mit dem Erben (§ 564 BGB)

Der Erbe ist der Rangfolge nach allen Ein-
trittsberechtigten gemaR § 563 BGB und
auch dem uberlebenden Mieter gemaR
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§ 563 a BGB gegeniiber nachrangig. Dies
bedeutet, dass das Mietverhdltniserstdann
mit dem Erben fortgesetzt werden kann,
wenn kein anderer vorgenannter Berech-
tigterindas Mietverhaltnis eintreten sollte.
Im Ubrigen ist fiir den Eintritt des Erben
in das Mietverhdltnis nicht - wie in allen
anderen Féllen - Voraussetzung, dass ein
gemeinsamer Haushalt mit dem verstor-
benen Mietergefiihrtoder der Mietvertrag
mitunterzeichnet worden ist.

Kiindigungsrecht des Erben und

des Vermieters (§§ 564, 580 BGB)

Der Erbe und auch der Vermieter haben
sodann die Moglichkeit, binnen einer
Frist von einem Monat (Uberlegungsfrist)
nach Kenntnis vom Tod des Mieters das
Mietverhdltnis im Rahmen eines Sonder-
kiindigungsrechts gemaf3 § 580 BGB
aullerordentlich mit gesetzlicher Frist zu
kiindigen. Vorteil dieser Regelung insbe-
sondere fir den Erben ist, dass der Erbe
aufdieseWeise sogar Langzeitmietverhalt-
nisse mit kurzer Kiindigungsfrist beenden
kann. Bei einer Erbengemeinschaft ist die
Kiindigungdurchallebzw.gegentiberallen
Erben zu erklaren.

Die gesetzliche Kiindigungsfrist gemald
§573dBGBbetragtdreiMonate abziiglich
derKarenzzeit von dreiWerktagen. Die ver-
ldngerten (gestaffelten) Kiindigungsfristen
gemaR §573 c Abs. 1BGBgreifenin diesem
Fall nicht durch.

Der Lauf der Kiindigungsfrist beginnt fir
den Erben mitderKenntnisnahmevomTod
des Mieters und ist nicht von der Annahme
des Erbes abhdngig. Demgemaf kann
bereits der vorlaufige Erbe die Kiindigung
wirksam erkldren (vgl. § 1959 Abs. 2 BGB).
Fir den Vermieter beginnt die Kindi-
gungsfrist ab Kenntnisnahme vom Tod
des Mieters zu laufen und zusatzlich mit
der Kenntnisnahme, dass ein Eintritt oder
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die Fortsetzung des Mietverhaltnisses mit
dem Personenkreis gemal §§ 563, 563 a
BGB nicht erfolgt.

DieKiindigungdurch denErben/Vermieter
bedarf der Schriftform (8§ 568 BGB). Der
Vermieter hat zu beachten, dass er den Ge-
kiindigten auf die Sozialklausel des § 574
BGB hinweist, da dem Gekiindigten im
RahmendieserKiindigungsform dasWider-
spruchsrechtgemaf §§ 574 ff.BGB zusteht.
Ein sogenanntes berechtigtes Interesse
an der Kiindigung i. S. d. § 573 BGB muss
weder der Erbe noch derVermieter dartun.

Ausschlagung des Erbes (§ 1953 BGB)
Schlagt der Erbe die Erbschaft gemaR
§ 1953 BGB rechtswirksam aus, so ist er so
zu behandeln, als habe er auch rickwir-
kend das Mietverhéltnis nach demTod des
Mieters nicht fortgesetzt. Die Erbschaft gilt
dann sozusagen als nicht angetreten. Dies
hatgemal § 1958 BGB auch zur Folge, dass
gegendenErben AnspriicheausdemNach-
lass (dies kdnnen u. a. Mietschulden sein)
nicht geltend gemacht werden kénnen.
Nach & 1944 BGB betragt die Ausschla-
gungsfrist sechs Wochen ab dem Zeit-
punkt,an dem der Erbe von dem,Anfall” (=
der Erbschaft) und dem Grund des Anfalls
Kenntnis erlangt. Mit Ablauf der Ausschla-
gungsfrist giltdas Erbe als mitallen Rechten
und Pflichten angenommen.

Aufgaben Teil 12

1. Erstellen Sie eine zusammenfas-
sende Ubersicht tiber die fristlose
und fristgerechte Kiindigung fir
Mieter und Vermieter.

2. Erstellen Sie eine Ubersicht zum
Thema Tod des Mieters.

Die Lésungen finden Sie in der ndchsten Ausgabe.

Losung Aufgaben - Teil 11

1. Sie sind Mitarbeiter der B. GmbH und kiindigen
am 12. Mdrz 2015 dem Mieter Markus Kurz zum
nédchstméglichen Termin ordentlich, weilder Mieter
seine vertraglichen Pflichten aus dem Mietvertrag
schuldhaft und nicht unerheblich verletzt hat. Der
Mietvertrag besteht seit dem 1. April 2008. Es wur-
den die Kiindigungsfristen gemdl3 BGB vereinbart.
a) ZuwelchemTerminkénnen Siefriihestmdéglich
das Mietverhdiltnis kiindigen?
Lésung: Kindigung zum 30. September 2015
b) Damit die Kiindigung wirksam wird, muss
sie dem Mieter zugegangen sein. Nennen Sie
drei Méglichkeiten der Zustellung, mit denen
Sie den Zugang des Kiindigungsschreibens
beweisen kénnen!
Losung:ImBeiseineinesZeugendas Schreiben
dem Mieter personlich iibergeben.
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Vom Mieter personlich eine Empfangs-
bekenntnis unterschreiben lassen.

In Anwesenheit eines Zeugen (z.B. Haus-
meister) den Brief in den Briefkasten des
Mieters einwerfen und diesen Vorgang
schriftliche protokollieren.

Durch einen Gerichtsvollzieher zustellen
lassen.

c) AlsSiedasKiindigungsschreibeninderMieter-
akte ablegen wollen, stellen Sie fest, dass Sie
in dem Schreiben den Hinweis auf die Wider-
spruchsmaoglichkeit vergessen haben. Welche
Auswirkungen kann das haben?

Losung: Die Kiindigung bleibt wirksam, aber

der Mieter kann den Widerspruch noch im

ersten Termin des Raumungsrechtstreites

erkldren.
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d) Ein Kollege mdchte von lhnen wissen, welche
Formalitciten der Mieter einzuhalten hat, um
einen Widerspruch wirksam zu erkldren. Was
miissen Sie ihm antworten?

Losung: Der Mieter muss den Widerspruch

schriftlich erklaren. Die Erkldrung des Wider-

spruchs muss bis spatestens zwei Monate vor

Ablauf des Mietverhiltnisses erfolgt sein.

e) Markus Kurz zieht fristgerecht aus. Bei der
Endabnahme stellen Sie fest, dass die wirksam
vereinbarten Schénheitsreparaturen nichtaus-
gefiihrt wurden. Was miissen Sie tun, um den
Anspruch wirksam durchsetzen zu kénnen?

Lésung: Anger Frist fiir die Durchfiih-

rung der Schonheitsreparaturen setzen und

darauf hinweisen, dass danach die Arbeiten
ausgefiihrtund die Kosten dem Mieterin Rech-
nung gestellt werden, ggf. Beweissicherung

(Fristsetzung und Ablehnungsandrohung).

Nach erfolgslosem Verstreichen der Frist die

Arbeiten in Auftrag geben und die entstan-

denen Kosten (fiir Schonheitsreparaturen

und Nutzungsausfall) als Schadensersatz
verlangen.

f)  Der Mieter Markus Kurz méchte nun gerne
vorzeitig aus der Wohnung ausziehen und das
Mietverhdiltnis beenden. Erldutern Sie zwei

Ihr Ausbilder bittet Sie, ihm folgende Fragen zu

erldutern.

1. Wiessieht die Rechtsposition aus, die Sie Herrn
Meckermix in einem Anschreiben im Januar in
Bezugaufseine Mangelriigenerlauterthaben?

Losung:

Der Larm vom Spielplatz berechtigt nicht zur

Minderung der Miete, da er keinen Mangel der

Mietsache darstellt. Der Larm spielender Kinder ist

sozialaddaquat und daher hinzunehmen.

2. Istesa)rechtlichnotwendigundb)inderPraxis
empfehlenswert, den Mieter zu mahnen?

Losung:

a) Eine Mahnung ist fir den Eintritt des Zahlungs-

verzuges beim Mieter nichtrechtlich notwendig, da

derLeistungszeitpunkt kalendermafBig bestimmtist.

DerMieter befindetssich beiNichtzahlung der Miete

inderRegelam 4.Werktag des Monatsim Zahlungs-

verzug, ohne dass es einer Mahnung bedarf. Der

Vermieterkonnte beiVorliegendesZahlungsverzugs

sofort gerichtliche Schritte einleiten wie beispiels-

weise einen gerichtlichen Mahnantrag stellen.

b) Das auBergerichtliche Mahnverfahren ist den-

noch empfehlenswert. Zumeist werden in den

Unternehmen zwei bis drei Mahnldufe mit unter-

schiedlichen Ansprachen durchgefiihrt. Wahrend

der erste Mahnlauf regelmaBig als bloBe Zahlungs-

4. Verfassen Sieeinefristlose Kindigungfirden
genannten Fall.

Anschrift (aller) Mieter

Herr Max Meckermix

Musterstrale 2

11111 Musterhausen 10. Mai 2015

(Betreffzeile: Kindigungsgrund benennen und

die genaue Wohnung mit Wohnungs- bzw. Miet-

vertragsnummer benennen)

Fristlose Kindigung des Mietverhaltnisses wegen

Zahlungsverzugs

Wohnung MusterstraBe 2, 1. OG rechts

Mietvertragsnummer: 22222

Sehr geehrter Herr Meckermix,
(Kundigungsgrund konkret benennen. Kiindi-
gungsgrund erldutern.)

wir kiindigen Ihnen hiermit fristlos das Mietver-
héltnis Gber die von Ihnen genutzte Wohnung, da
Sie sich in einem Zeitraum, der sich tiber mehr als
zwei Termine erstreckt, mit der Entrichtung der
Miete in Hohe eines Betrages in Verzug befinden,
der die Miete fiir zwei Monate Ubersteigt. Der
Gesamtriickstand betragt zur Zeit 1.025,00 € und
errechnet sich wie folgt:

Voraussetzungen, unter denen Sie einer vor- erinnerung gestaltet ist, werden ab dem zweiten TER Mlet—.SoII Miet-Ist Gefamt—
zeitigen Vertragsbeendigung im Interesse der Mahnlaufschondie erheblichen Konsequenzen des A o= I Zah» it
B. GmbH zustimmen. Zahlungsverzugs aufgezeigt. Reagiert der Mieterauf yertrag Moo e
Lésung: die auBergerichtlichen Mahnungen, ist das fir alle Gl db e gang =gl
Wenn Sie sich fir einen Nachmieter ent- Beteiligten wesentlich einfacher und kostengtins- Januar 500 € 350 € 150 €
schieden haben, derdieWohnungbereitsvor tiger. Zudem wird das Verhéltnis von Mieter und
AblaufderKiindigungsfristanmieten mochte, Vermieter nicht unnétig durch Prozesse belastet. A L 0 e
und somit kein Mietausfall entsteht oder der Hinzu kommt, dass bei berechtigter Minderung Marz 500 € 350 € 500 €
neue Mietvertrag zu miteiner héheren Miete der Miete oder bei unverschuldetem Zahlungs- A
abgeschlossen werden kann. verzug eine Sachverhaltskldrung im beiderseitigen Bl JWE [0S B850
Wenn die Frankfurter Wohnungsbau GmbH Interesse sinnvoll ist. Denn mindert der Mieter die Mai 500 € 325 € 1.025 €

vor einer Neuvermietung Instandhaltungs-
oder Instandsetzungsarbeiten durchfiihren
und mit diesen Arbeiten so schnell wie mog-
lich beginnen mochte.

2. Bearbeiten Sie die Fragen und Arbeitsauftrige
zurAusgangssituation (2.) derfristlosen Kiindigung.
Ausgangssituationfristlose Kiindigungwegen
Zahlungsverzugs
MaxMeckermixistMieterindemvonlhnenverwal-
teten Bestand. Er hat sich in den letzten Monaten
wiederholt tiber nichtige Anldsse inderWohnung
und im Haus beschwert. Nun bekommen Sie ein
Schreiben des Mieters, in dem er sich dariiber
auslasst, dass die Kinder auf dem Spielplatz vor
dem Haus jeden Nachmittag fiirchterlichen Krach
machen. Zudem wohnt tiber ihm eine Familie mit
einem Baby, das in der Nacht haufig schreit. Er
kdénntedeshalb keine Nacht mehrschlafen, wasun-
zumutbar sei. Daher werde er die Miete mindern.
Sieantworten Herrn Meckermixund erlduternihm
Ihre Rechtsposition. In den Folgemonaten sehen
seine Zahlungseingénge wie folgt aus:

Miete zu Recht, unterliegt der Vermieter in einem
Uberstlirzten Zahlungs- bzw. Raumungsprozess.

3. Welche Mdglichkeiten haben Sie angesichts
der offenen Forderungen? c) Welche Schritte
sollten Sie unternehmen?

Losung:Im Mai sollte jedoch diefristlose Kiindigung

wg.Zahlungsverzugsausgesprochenwerden,denn

im Maiistder Mieter mit mehrals einerMonatsmiete

an zwei aufeinanderfolgenden Monaten in Verzug.

EbensoliegteinVerzug liber mehralszweiZahlungs-

termine in Héhe von mehr als den erforderlichen

zwei Monatsmieten vor.

Sollte der Mieter die Miete nicht begleichen und

die Wohnung nicht nach einer angemessenen

Raumungsfrist verlassen, ist es angeraten, eine

Zahlungs- und Raumungsklage einzureichen.

Wir gewahren lhnen eine Raumungsfrist bis zum
31. Mai 2015.
Reinvorsorglichwidersprechenwirschonjetztder
stillschweigendenVerlangerung des Mietverhalt-
nisses gem. § 545 BGB.
(Weiteres:
Ubergabemodalititen von Wohnung und
Nebenrdumen inkl. der Schlussel kldren
Androhung der Raumungsklage bei nicht
fristgerechter RAumung
Aufforderung zur Ruickgabe in vertrags-
gemaBem Zustand/Schonheitsreparaturen/
Terminabsprache)
Unterschrift
(Vermieter)

5. Was andert sich in der Beantwortung der
Fragen, wenn Max Meckermixzutreffend den
immer wieder auftretenden Heizungsausfall
und die unzureichende Warmwasserberei-
tung bemangelt?

Losung: Bei zutreffender Minderung der Miete

kommt der Mieter nicht in Verzug mit der Miet-

Monat Miet-Soll It. Miet-Ist It. Ruickstand Riickstand in zwei Gesamtriick- . ‘ . -
Mietvertrag Zahlungs- pro Monat  aufeinander folgen- stand ze.z'hlungéErsghulde.tnurdlgger}nmderteMlete.Hler
inkl.VZ eingang den Monaten —Saldo kénnte ragllch sein, obcﬁe Hohe der'Mmdel.'ung
gerechtfertigtist. DerFallistzur Beurteilung dieser
Januar 500 € 350 € 150 € 150 € (Jan) 150€ Frage nicht aussagekraftig. Weiterhin steht dem
ReloUED 500 € 300€ 200 € 350 € (Jan + Feb) 350 € MleterathzusaIth.heanuruckk.)e.haItungsrecht.
zu. Der Mieter tragt jedoch das Risiko, dass er bei
Mérz 500 € 350 € 150 € 350 € (Feb + Mar) 500 € einer zu hohen Minderung in Zahlungsverzug
April 500 € 150 € 350 € 500 € (Mar + Apr) 850 € kommt und der Vermieter von seinem Kiindi-
gungsrecht Gebrauch macht.
Mai 500 € 325€ 175 € 525 € (Apr + Mai) 1.025 €
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