Fristlose Kundigung
Uberblick

Liegen besonders gewichtige Grinde vor, so kann ein Mietverhaltnis ohne Einhaltung
einer Kundigungsfrist beendet werden. Diese Kiundigungstatbestande sind in 8 543, §
569 BGB geregelt. Dartber hinaus gibt es ein von der Rechtsprechung entwickeltes
Ubergesetzliches Kundigungsrecht aus wichtigem Grund analog § 626, § 723 BGB, §
89a, 133 HGB, das insbesondere fur die Gewerberaummiete von Bedeutung ist. Fur diese
Mietverhaltnisse kénnen durch Vertrag auch weitere Kindigungsgrinde vereinbart
werden; hierbei ist allerdings zu beachten, dass einer Vertragsgestaltung durch
Formularklausel enge Grenzen gesetzt sind (vgl. z.B. BGH, Urteil v. 25.3.1987, VIII ZR
71/86, NJW 1987, 2506). Bei der Wohnraummiete sind abweichende Vereinbarungen
zulasten des Mieters unwirksam (8§ 569 Abs. 5 BGB).

1 Nichtgewé&hrung des Gebrauchs (8§ 543 Abs. 2 Nr. 1 BGB)
1.1 Fallgruppen

Nach & 543 Abs. 2 Nr. 1 BGB hat der Mieter das Recht zur fristlosen Kundigung, wenn
ihm der vertragsmaRige Gebrauch der gemieteten Sache ganz oder zum Teil nicht
rechtzeitig gewahrt oder wieder entzogen wird. Die Vorschrift gilt fur alle
Mietverhéltnisse. Das Kundigungsrecht besteht allerdings nur zugunsten des Mieters. Der
Vermieter hat keine Moglichkeit, sich einer moglicherweise aufwéndigen
Mangelbeseitigung oder drohenden Schadensersatzanspriichen wegen verspateter
Ubergabe durch Kiindigung zu entziehen. Im Einzelnen unterscheidet die Vorschrift
zwischen folgenden Fallgruppen:

1.1.1 Verspatete Ubergabe

Das Kundigungsrecht entsteht, wenn dem Mieter der Mietgebrauch ganz oder zum Teil
nicht rechtzeitig gewahrt wird. Es kommt hierbei nicht darauf an, ob der Vermieter die
Verzogerung zu vertreten hat (BGH, Urteil v. 18.9.1974, VIl ZR 63/73, NJW 1974,
2233). Fur die Rechtzeitigkeit der Uberlassung kommt es auf die vertraglichen
Vereinbarungen an. Fehlt eine Vereinbarung uber den Mietbeginn, so kann der Mieter die
Ubergabe sofort verlangen. Eine Formularklausel, die zur Folge hat, dass der
Vertragsbeginn vollig ungewiss ist ("Das Mietverhaltnis beginnt mit dem Auszug des
bisherigen Mieters", "... mit der Fertigstellung der Wohnung" und &hnliche Klauseln)
versto3t gegen § 307 BGB; dies hat zur Folge, dass der Mieter die Rechte aus § 543

Abs. 2 Nr. 1 BGB alsbald nach Vertragsschluss geltend machen kann.
1.1.2 Ubergabe einer mangelhaften Sache

Das Kundigungsrecht besteht auch dann, wenn die Mietsache in einem vertragwidrigen
(d.h. mangelhaften) Zustand tUbergeben wird oder wenn eine zugesicherte Eigenschaft
fehlt.

Praxis-Beispiel
Mangel bei Ubergabe vorhanden

Formaldehyd in der Raumluft (LG Munchen I, Urteil v. 26.9.1990, 31 S 20071/89, NJW-
RR 1991, 975); bei Befall einer Wohnung mit Kakerlaken (LG Freiburg, Urteil v.
30.5.1985, 3 S 1/85, WuM 1986, 246); wenn eine gemietete Ferienwohnung nicht in sich
abgeschlossen ist (LG Berlin, Urteil v. 15.2.1988, 62 S 248/87, GE 1988, 629); wenn
gewerbliche Raume wegen Fehlens einer behdrdlichen Genehmigung nicht zu den



vertraglich vereinbarten Zwecken genutzt werden kénnen (OLG Dusseldorf, Urteil v.
28.6.1990, 10 U 183/89, DWW 1991, 16). Voraussetzung ist stets, dass der
Mietgebrauch durch den Mangel beeintréchtigt wird (OLG Dusseldorf, Urteil v. 18.7.1991,
10 U 180/90, DWW 1992, 15).

Auf ein Verschulden des Vermieters am Mangel kommt es nicht an.
1.1.3 Entzug der Mietsache

Der Mieter ist zur Kiindigung berechtigt, wenn ihm die Moéglichkeit zum Gebrauch der
Mietsache im Verlauf der Mietzeit entzogen wird. Dies ist zunachst dann der Fall, wenn
der Vermieter den Mieter durch Zwang von der Mietsache fernhélt (z.B. durch den
Austausch des Turschlosses). Ebenso liegt ein Kindigungsgrund vor, wenn der Vermieter
die Mietsache umfanglich sanieren und modernisieren will und die geplanten Arbeiten zur
Folge haben, dass der Mieter die RA&ume nicht mehr vertragsgemal nutzen kann. Eine
Duldungsverpflichtung nach § 554 BGB schliel3t die Kiindigung nicht aus. Schliel3lich
besteht ein Kindigungsrecht, wenn eine Behdrde einem Gewerbemieter die weitere
Nutzung der Mietsache untersagt und das Einschreiten der Behdrde nicht vom Mieter zu
vertreten ist. Es genugt, wenn der Mieter wegen des Zustands der Mietsache ernsthaft
mit der Gebrauchsentziehung rechnen muss.

1.1.4 Nachtraglicher Mangel

Der in der Praxis bedeutsamste Anwendungsfall des § 543 Abs. 2 Nr. 1 BGB ist die
Kundigung wegen eines nach der Uberlassung auftretenden Sach- oder Rechtsmangels.
Dabei kommt es nicht darauf an, ob die M&ngelursache in der Beschaffenheit der
Mietsache oder in deren Umfeld oder in den Rechten eines Dritten liegt. Sie muss
allerdings der Sphare des Vermieters zuzurechnen sein. Ein Verschulden des Vermieters
ist - wie allgemein bei den Gewahrleistungsrechten - nicht erforderlich. Deshalb kann
eine Zugangsbeeintrachtigung aufgrund staatlicher Baumaflinahmen einen Mangel
darstellen, der den Mieter zur Kindigung berechtigt (LG Dusseldorf, NZM 2003, 899;
Kluth/Béckmann in : NZM 2003, 882). Es muss sich allerdings um eine erhebliche
Beeintrachtigung handeln (LG Dusseldorf, NZM 2003, 899). Der Umstand, dass der
Mangel aufgrund von MaRnahmen eingetreten ist, die der Mieter nach § 554 BGB
("Modernisierung") zu dulden hat, schlief3t die Kindigung nicht aus; auch insoweit gilt
fur 8 543 Abs. 2 Nr. 1 BGB nichts anderes als fur die sonstigen Gewahrleistungsrechte
nach 88 536 ff. BGB. Der Mieter muss allerdings auf die Interessen des Vermieters
Rucksicht nehmen und eine den Umstanden nach angemessene Abhilfefrist setzen.

Praxis-Beispiel
Nachtraglicher Mangel

Klopfgerausche aus der Heizung zur Nachtzeit und in den frihen Morgenstunden (LG
Darmstadt, Urteil v. 25.10.1978, 7 S 131/78, WuM 1980, 52); Umbauarbeiten von
erheblichem Ausmal, die zur Unbewohnbarkeit fuhren (AG Darmstadt, Urteil v.
12.9.1979, 34 C 4245/78, WuM 1980, 131); Feuchtigkeitsschaden nach
Fenstermodernisierung im Altbau (LG Dusseldorf, Urteil v. 8.10.1991, 24 S 82/91, WuM
1992, 187); Feuchtigkeit, Nasse und Schimmel in der Wohnung (LG Kassel, Urteil v.
1.10.1983, 1 S 95/83, WuM 1988, 109); mangelhafte Beheizung (LG Landshut, Urteil v.
18.12.1985, 1 S 1222/85, NJW-RR 1986, 640); rostverfarbtes Trinkwasser (LG Kdln,
Urteil v. 25.3.1986, 12 S 488/85, WuM 1987, 122); Kakerlakenbefall (LG Freiburg, Urteil
v. 30.5.1985, 3 S 1/85, WuM 1986, 246); Unterhaltung eines bordellartigen Betriebes im
Haus (LG Kassel, Urteil v. 2.10.1986, 1 S 376/85, WuM 1987, 122); Prostitution in der
Nachbarwohnung (AG Koéln, WuM 2003, 145); Larmstérungen durch andere Mieter (LG
Duisburg, Urteil v. 15.3.1988, 7 S 252/87, WuM 1988, 264); Belastigungen durch
Grofl3baustelle in der Nachbarschaft (OLG Kéln, Urteil v. 9.5.1972, 15 U 180/71, NJW



1972, 1814; LG Hamburg, Urteil v. 4.7.1986, 11 S 80/86, WuM 1986, 313);
Umsatzriuckgang durch umfangreiche Baumallnahmen im Strallenbereich [Leipziger
Burgplatz (OLG Dresden, Urteil v. 18.12.1998, 5 U 1774/98, NZM 1999, 317; vgl. aber
auch OLG Dusseldorf, Urteil v. 18.11.1997, 24 U 261/96, DWW 1998, 20); erhebliche
Geruchsbelastigungen durch eine stadtische Klaranlage (LG Augsburg, Urteil v. 1.2.1984,
7 S 4332/83, WuM 1986, 137).

1.2 Abhilfefrist
Achtung
Notwendig

Das Kundigungsrecht setzt in den genannten Fallen grundsatzlich voraus, dass der Mieter
dem Vermieter eine Abhilfefrist setzt (8 543 Abs. 3 BGB). Diese Frist muss so bemessen
werden, dass der Vermieter unter Zugrundelegung ublicher Verhaltnisse in der Lage ist,
Abhilfe zu schaffen.

Eine zu kurze Frist fuhrt nicht zum Verlust des Kundigungsrechts, sondern wirkt zum
angemessenen Zeitpunkt. Es kommt in diesem Fall maf3geblich darauf an, ob zum
Zeitpunkt des Kindigungsausspruchs eine angemessene Frist abgelaufen war. Die
Androhung der Kundigung ist nicht erforderlich, jedoch muss sich aus der Erklarung
ergeben, welche Mangel innerhalb dieser Frist beseitigt werden sollen; eine bloRRe
Mangelanzeige reicht nicht aus.

Die Abhilfefrist kann mit der Kindigungserklarung verbunden werden (OLG Hamburg,
Urteil v. 21.7.2000, 4 U 238/99, ZMR 2001, 26). Wird die Bedingung erfullt, so wird die
Kundigung gegenstandslos; wird sie nicht erftllt, so fuhrt dies zur Beendigung des
Mietverhaltnisses. Dies gilt i.d.R. auch dann, wenn die Frist nur geringflgig Uberschritten
wird.

Hat sich der Vermieter nach Mangelanzeige und Fristsetzung zur Mangelbeseitigung
durch den Mieter um die Mangelbeseitigung bemuht, so kann der Mieter beim Auftreten
neuer gleichartiger Mangel gehalten sein, vor der Kiindigung eine weitere Frist zur
Mangelbeseitigung setzen. Dies gilt dann, wenn der Vermieter objektiv der Meinung sein
durfte, er habe mit den bisherigen Bemuhungen zur Mangelbeseitigung bereits alles
Erforderliche getan (OLG Dusseldorf, NZM 2003, 553 betr. Kindigung wegen
Rattenbefalls).

Das Erfordernis der Fristsetzung entfallt ausnahmsweise,

< wenn der Vermieter innerhalb eines fur den Mieter zumutbaren Zeitraums keine Abhilfe
schaffen kann (z.B. es ist nicht abzusehen, wann der RAumungsanspruch gegen den
Mietvorganger durchgesetzt werden kann);

= wenn dem Mieter aufgrund besonderer Umstande kein weiteres Zuwarten maoglich oder
zumutbar ist (z.B. nach mehrfach erfolglosen Versuchen der M&ngelbeseitigung);

= wenn dem Mieter die AbhilfemalRnahme wegen ihrer Dauer oder wegen der
Auswirkungen auf die Mietsache nicht zugemutet werden kann (z.B. umfangreiche oder
lange dauernde Sanierungsmaf3nahmen);

< wenn der Vermieter die Abhilfe bereits ernsthaft und endgultig verweigert hat (z.B. der
Vermieter bestreitet, dass er zur Mangelbeseitigung verpflichtet sei).

Das Kundigungsrecht erlischt nicht, wenn der Vermieter bis zum Fristablauf lediglich die
Mangelursache beseitigt. Vielmehr mussen auch die Folgeschaden beseitigt werden,



sodass sich die Mietsache nach dem Ablauf der Frist wieder in einem vertragsgemafiien
Zustand befindet (OLG Dusseldorf, Urteil v. 9.2.1995, 10 U 87/94, WuM 1995, 393).

1.3 Ausschluss des Kundigungsrechts

Das Kundigungsrecht ist ausgeschlossen,

< wenn die Hinderung oder Vorenthaltung des Gebrauchs nur unerheblich ist (z.B. bei
Bagatellméngeln) und der Mieter kein besonderes Interesse an der Vertragsbeendigung
hat (8 536 Abs. 1 S. 3 BGB analog);

= wenn der Mieter von dem Mangel beim Vertragsabschluss Kenntnis hatte (8§ 543 Abs.
4 BGB); haben mehrere Mieter gemeinschaftlich eine Sache gemietet, so entfallt das
Kundigungsrecht, wenn auch nur einem der Mieter die M&ngel bekannt gewesen sind
(BGH, WuM 1972, 58). Entsteht der Mangel wahrend der Mietzeit, und zahlt der Mieter
die Miete gleichwohl vorbehaltlos weiter in unveranderter Hohe, so kann hieraus ein
Verzicht des Mieters auf sein Recht zur Kiindigung nach § 543 Abs. 2 Nr. 1 BGB
gefolgert werden (BGH, WuM 1975, 48; OLG Dusseldorf, Urteil v. 28.7.1994, 10 U
211/93, ZMR 1994, 559);

< wenn das Kundigungsrecht durch vertragliche Vereinbarung ausgeschlossen worden
ist; ein solcher Ausschluss kann allerdings nur bei der Geschaftsraummiete wirksam
vereinbart werden (8 569 Abs. 5 BGB);

= auBerdem kann das Kiundigungsrecht nach § 242 BGB wegen Verwirkung
ausgeschlossen sein, wenn die Kundigung nicht innerhalb angemessener Zeit nach
Kenntnis vom Kundigungsgrund ausgesprochen wird (OLG Celle, Urteil v. 26.10.1994,
2 U 238/93, ZMR 1995, 298 fur eineinhalbjdhriges Zuwarten).

1.4 Beweislast

8 543 Abs. 4 S. 2 BGB enthélt eine Beweislastregelung fur den Fall der Kindigung
wegen einer verspéteten Gebrauchsuberlassung und fur den Fall der Kindigung wegen
einer unterlassenen oder verspateten Abhilfe. Ist streitig, ob die Mietsache rechtzeitig
iibergeben worden ist, so muss der Vermieter die Rechtzeitigkeit der Ubergabe beweisen.
Ist streitig, ob sich die Mietsache bei der Ubergabe in einem vertragsgemaRen Zustand
befunden hat, so muss der Vermieter die Mangelfreiheit beweisen, weil unter dem Begriff
des "Gebrauchs" in Abs. 2 Nr. 1 der "vertragsgemaéalie Gebrauch" zu verstehen ist.

Hatte sich der Vermieter vertraglich zur Durchfuhrung verschiedener Arbeiten verpflichtet
und ist der Umfang dieser Arbeiten streitig, so muss der Vermieter auch beweisen, dass
keine weiteren als die tatsachlich durchgefihrten Arbeiten vereinbart worden sind (OLG
Kdln, Urteil v. 18.12.1996, 27 U 17/96, ZMR 1997, 230). Hat jedoch der Mieter die ihm
zum Gebrauch Uberlassene Sache als Erfullung angenommen, so muss er ihre
Mangelhaftigkeit beweisen, wenn er deshalb den Mietvertrag kiindigt (BGH, NJW 1985,
192).

Die Fristsetzung nach 8 543 Abs. 3 BGB muss nach allgemeinen Grundséatzen der Mieter
beweisen. Der Vermieter tragt die Beweislast dafur, dass er den Mangel vor Fristablauf
beseitigt hat (8§ 543 Abs. 4 S. 2 BGB). Kundigt der Mieter ohne Fristsetzung, so muss er
beweisen, dass die tatsachlichen Voraussetzungen des § 543 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3
BGB vorgelegen haben; hierzu gehért auch eine Mangelanzeige.

Den Ausschlusstatbestand nach § 536 Abs. 1 S. 3 BGB analog (keine Kundigung bei
unerheblicher Hinderung oder Vorenthaltung des Gebrauchs) muss der Vermieter
beweisen (BGH, Urteil v. 22.10.1975, VIII ZR 160/74, WuM 1976, 95). Ist dieser Beweis
gefuhrt, ist es Sache des Mieters darzulegen und zu beweisen, dass die Kundigung
gleichwohl wegen eines besonderen Interesses an der Vertragsbeendigung zulassig



gewesen ist (Voelskow/Munchener Kommentar, 8 542 BGB, Rdn. 13). Den Zugang der
Kundigung muss der Mieter beweisen.

Ist streitig, ob ein dem Mieter an sich zustehendes Kundigungsrecht ausnahmsweise
deshalb ausgeschlossen sein konnte, weil der Mieter den Mangel selbst verschuldet hat,
trifft den Vermieter die Beweislast (Grapentin in: Bub/Treier, Rdn. IV 152). Etwas
anderes gilt, wenn feststeht, dass der Mangel durch den Mietgebrauch eingetreten ist;
hier muss der Mieter das fehlende Verschulden beweisen (BGHZ 66, 349 = NJW 1976,
1315; Voelskow/Minchener Kommentar, § 542 BGB Rdn. 14).

1.5 Zeitpunkt der Kiindigung

Die Kundigung muss innerhalb einer angemessenen Frist ausgesprochen werden (8 314
Abs. 3 BGB). Allerdings muss der Mieter nicht sofort kiindigen; er darf grundsatzlich
zuwarten, bis er Ersatzrdume gefunden hat. Ebenso kann es dem Mieter nicht zum
Nachteil gereichen, wenn er dem Vermieter vor Ausspruch der Kiindigung mehrmals
Gelegenheit zur Abhilfe eingerdumt hat. Bei allzu langem Zuwarten ist die Kiindigung
aber nach § 314 Abs. 3 BGB ausgeschlossen. Mal3geblich ist der Einzelfall (BGH, NJW
1974, 2233; OLG Celle, ZMR 1995, 298; Kraemer in: DWW 2001, 110, 117). Das OLG
Saarbricken vertritt die Auffassung, dass die Kindigung etwa binnen eines Monats nach
Ablauf der Abhilfefrist erklart werden musse (OLG Saarbricken, MDR 1999, 86; ebenso
LG Berlin, [ZK 62] GE 2000, 1475). Diese Frist erscheint zu knapp. Ein Zuwarten von
einem Vierteljahr wird im Allgemeinen nicht schaden. Als verwirkt wurde angesehen: ein
Zuwarten von mehr als 4 Monaten (OLG Saarbrticken, MDR 1999, 86); eine Kundigung
wegen einer Geruchsbelastigung nach 4 ¥2 Monaten (LG Berlin, GE 1997, 553); ein
Zuwarten von 2 Monaten (LG Berlin, GE 2000, 1475).

1.6 Abweichende Vereinbarungen

Bei einem Mietverhaltnis Uber Wohnraum sind Vereinbarungen, durch die das
Kindigungsrecht ausgeschlossen oder eingeschréankt wird, unwirksam (8 569 Abs. 4
BGB). In den Ubrigen Féallen sind abweichende Vereinbarungen moglich; eine Ausnahme
gilt, wenn der Vermieter den Mangel arglistig verschwiegen hat. In Mietvertrégen tber
Gewerberaume kann das Kiindigungsrecht wegen nicht rechtzeitiger Uberlassung nur fur
den Fall formularmaRig ausgeschlossen werden, dass die Verzogerung der Ubergabe
nicht vom Vermieter zu vertreten ist. Umfasst der Ausschluss dagegen auch die
Kundigung in den Fallen des Verzugs oder der vom Vermieter zu vertretenden
Unmoglichkeit, so verstol3t die Klausel gegen § 309 Nr. 8a BGB. Nach der hier
vertretenen Ansicht versto3t der formularméaRige Ausschluss des Kundigungsrechts
daruiber hinaus dann gegen 8§ 307 Abs. 2 BGB, wenn es zeitlich unbefristet ist: Gerade
der Geschéaftsraummieter, der zur Erhaltung seiner wirtschaftlichen Existenz auf
Mietrdume angewiesen ist, hat nach Ablauf einer angemessenen Frist ein gewichtiges
Interesse an der Beendigung des Mietvertrags, wenn ihm das Mietobjekt nicht rechtzeitig
Ubergeben oder wieder entzogen wird.

2 Gesundheitsgefahrdung (8 569 Abs. 1 BGB)

Nach & 569 Abs. 1 BGB kann der Mieter von Wohnraum fristlos kiindigen, wenn sich die
Wohnung in einem Zustand befindet, dass die Benutzung mit einer erheblichen
Gefahrdung der Gesundheit verbunden ist.

Das gleiche Recht hat der Mieter von Geschaftsraum, wenn die RaGume zum dauernden
Aufenthalt von Menschen bestimmt sind (&8 578 Abs. 2 S. 2 BGB).

Nach der Ansicht des BGH ist auch der Untervermieter (Zwischenmieter) zur fristlosen
Kindigung des Hauptmietverhaltnisses berechtigt, wenn sich die RAGume in einem
Zustand befinden, der eine Gesundheitsgefahrdung des Untermieters (Endmieters) zur



Folge hat oder haben kann (BGH, Urteil v. 17.12.2003, XIl ZR 308/00, NZM 2004, 222 =
NJW 2004, 848).

Achtung
Kenntnis des Mieters

Das Kundigungsrecht besteht auch dann, wenn der Mieter den gesundheitsgefahrdenden
Zustand beim Abschluss des Mietvertrags gekannt oder wenn er auf das Kiindigungsrecht
verzichtet hat.

Eine Abnhilfefrist ist ebensowenig erforderlich wie eine vorherige Anzeige. Die Regelung
des § 543 Abs. 3 BGB (s. oben 1.2.) gilt nicht, weil der Kiindigungsgrund nicht in der
Verletzung einer Pflicht aus dem Mietvertrag besteht, sondern aus der Beschaffenheit der
Mietsache herrthrt.

Das Kundigungsrecht ist allerdings ausgeschlossen, wenn die gesundheitsgefahrdende
Beschaffenheit der Wohnung sofort behoben werden kann (LG Kiel, Urteil v. 5.9.1991, 1
S 12/90, WuM 1992, 122 betr. Kakerlakenbefall). Streitig ist, ob das Kindigungsrecht
ausgeschlossen wird, wenn der gesundheitsgefahrdende Zustand vom Mieter zu vertreten
ist. Nach richtiger Ansicht bleibt das Kundigungsrecht auch in diesem Falle unberuhrt
(a.A. RGZ 51, 210, 212); allerdings kann der Mieter in diesem Fall keine
Schadensersatzanspriche geltend machen.

Hinweis
Drohende Schadigung genugt

Es ist nicht erforderlich, dass bereits eine Schadigung der Gesundheit eingetreten ist.
Vielmehr genugt es, wenn solche Schadigungen ernsthaft in Betracht gezogen werden
mussen.

Die Gesundheitsgefahr ist anhand objektiver Kriterien festzustellen. Mal3geblich ist der
gegenwartige Stand der medizinischen oder technischen Erkenntnis. Soweit gesicherte
Erfahrungswerte vorliegen (z.B. bei Larmimmissionen, bei Beeintrédchtigungen durch
Umweltgifte) kann hierauf zurickgegriffen werden. Eine Gesundheitsgefahrdung kann
aber auch dann vorliegen, wenn keine Grenzwerte existieren. In diesen Féllen ist der
Grad der Gefahrdung durch Sachverstandigengutachten zu ermitteln.

Der Mieter muss beweisen, dass die tatsachlichen Voraussetzungen des
Kundigungstatbestands vorliegen (LG Berlin, Urteil v. 12.3.1985, 64 S 9/85, ZMR 1986,
54; LG Kiel, Urteil v. 15.10.1975, 1 S 125/75, ZMR 1977, 374; LG Waldshut-Tiengen,
Urteil v. 20.10.1987, 1 T 16/87, WuM 1989, 175). In vielen Fallen kann der Beweis fur
die gesundheitsgefdhrdende Beschaffenheit der Raume nur durch ein medizinisches
Sachverstandigengutachten gefuhrt werden (LG Mannheim, Urteil v. 25.11.1987, 4 S
8/87, WuM 1988, 360). Deshalb ist es empfehlenswert, wenn der Mieter den Zustand der
Raume vor dem Ausspruch der Kindigung durch ein selbststandiges Beweisverfahren (s.
Beweissicherungsverfahren) feststellen lasst.

Wesentlich ist, dass die Gesundheitsgefahr aufgrund der Beschaffenheit oder Lage der
Raume besteht. Es genigt nicht, wenn der Mieter durch das Verhalten Dritter in seinem
gesundheitlichen Wohlbefinden beeintrachtigt wird (OLG Koblenz, Urteil v. 19.5.1989, 2
U 86/88, WuM 1989, 509).



Checkliste Kundigung durch den Mieter

& Kundigung Eingang am:

Kundigungsfrist Uberpruft
Kundigung nicht fristgerecht
Schriftliche Mitteilung an den Mieter wegen unzulassiger Frist am

Kundigung fristgerecht

Unterzeichner Uberpruft
Kundigung nicht rechtmafig unterzeichnet
Schriftliche Mitteilung an den Mieter am:

Kindigung rechtmalig
Vertragliche Regelung Uber den Zustand bei Auszug festgestellt
Wohnungsbesichtigung durchgefihrt

Kundigungsbestatigung mit Hinweis auf die Renovierungspflichten
Termin fur die Wohnungstbergabe festgelegt fur:

Auszug vor vertraglichem Termin gewinscht zum:

Bestatigung Uber vorzeitigen Auszugswunsch liegt schriftlich vor.

3 Vertragsverletzungen (8 543 Abs. 2 Nr. 2 BGB)

Nach & 543 Abs. 2 Nr. 2 BGB kann der Vermieter fristlos kiindigen, wenn der Mieter die
Rechte des Vermieters dadurch in erheblichem Mal3e verletzt, dass er die Mietsache
durch Vernachlassigung der ihm obliegenden Sorgfalt erheblich gefahrdet oder sie
unbefugt einem Dritten Uberl&sst.

Praxis-Tipp
Alsbaldige Kiindigung

Die Kundigung sollte alsbald nach Bekanntwerden der Vertragsverletzung ausgesprochen
werden, weil aus einem langeren Zuwarten der Schluss gezogen werden kann, dass der
Vermieter selbst die vertragswidrige Handlung nicht als allzu schwerwiegend angesehen
hat.

Das OLG Frankfurt (Urteil v. 24.6.1991, 11 U 3/91, WuM 1991, 475 = ZMR 1991, 382)
wendet in diesem Zusammenhang die Vorschrift des § 626 Abs. 2 BGB analog an:
Danach ist die Kindigung spatestens zwei Wochen nach Bekanntwerden der
Vertragsverletzung zu erklaren. Der BGH hat diese Auffassung (Urteil vom 27.1.1982,
VIl ZR 295/80, NJW 1982, 2432) zuriickgewiesen und zur Begriundung ausgefuhrt, dass
8§ 626 Abs. 2 BGB keinen allgemeinen Rechtsgedanken enthalte, sondern eine auf das
Arbeitsrecht zugeschnittene Sonderregelung sei. Daraus folgt, dass die Frage der
Rechtzeitigkeit aufgrund der Besonderheiten des Einzelfalls zu beantworten ist. Der
Kindigungstatbestand umfasst folgende Félle:

3.1 Unbefugte Gebrauchsuberlassung
Nach & 540 Abs. 1 S. 1 BGB ist der Mieter nicht berechtigt, den Gebrauch der

gemieteten Sache ohne Erlaubnis des Vermieters einem Dritten zu tUberlassen. Ergédnzend
bestimmt § 543 Abs. 2 Nr. 2 BGB, dass der Vermieter fristlos kiindigen kann, wenn der



Mieter die unbefugte Gebrauchstberlassung nach Abmahnung nicht beendet. Unter
diese Gebrauchsuberlassung fallt

« die Untervermietung der gemieteten Raume oder eines Teils der gemieteten Raume,

= die unentgeltliche Uberlassung einzelner Raume oder der gesamten Mietsache an einen
Dritten.

Zur Aufnahme von Besuchern fur eine vorubergehende Zeit oder zur dauernden
Aufnahme seines Ehegatten und seiner Kinder ist der Mieter dagegen berechtigt, soweit
keine Uberbelegung eintritt.

Nach dem bis zum 31.8.2001 geltenden Recht bestand im Wesentlichen Einigkeit, dass
der Mieter zur Aufnahme eines Lebensgeféhrten oder Partners der Erlaubnis des
Vermieters bedurfte (BGH, RE v. 3.10.1984, VIII ARZ 2/84, NJW 1985, 130 = WuM
1985, 7; OLG Hamm, RE v. 17.8.1982, 4 Re-Miet 1/82, NJW 1982, 2876 = WuM 1982,
318; OLG Hamm, RE v. 23.10.1991, 30 REMiet 1/91, WuM 1991, 668). Durch das mit
Wirkung zum 1.9.2001 in Kraft getretene Mietrechtsreformgesetz wurde die
Rechtsstellung der nichtehelichen Lebensgemeinschaft und der gleichgeschlechtlichen
Partnerschaft gestarkt. Im Hinblick hierauf wird von einem Teil der Literatur die Ansicht
vertreten, dass der Mieter die Aufnahme eines Lebensgeféhrten oder Partners nur
anzeigen muss (Kandelhard in: Herrlein/Kandelhard, Mietrecht 8 540 BGB Rdn. 7, 8;
Hannemann/Wiek Handbuch des Mietrechts § 5 Rdn. 32; Haas, Das neue Mietrecht, §
553 BGB Rdn.1; Lutzenkirchen, Neue Mietrechtspraxis, Rdn. 514, 515). In dem Urteil
vom 5.11.2003 (VIII ZR 371/02, ZMR 2004, 100) hat der BGH allerdings entschieden,
dass er an seiner bisherigen Auffassung festhalte. "Dritter"” sei zunachst jede Person, die
nicht Partei des Mietvertrags ist. Ausgenommen hiervon sei "die Familie des Mieters
wegen ihrer engen, unter dem ausdrucklichen Schutz der Verfassung (Art.6 GG)
stehenden personlichen Beziehung...". An diesem Verstandnis habe die Mietrechtsreform
nichts geandert.

Eine Gebrauchsiberlassung an einen Dritten liegt nicht vor, wenn der Vermieter die
Sache an einen Rechtstrager i.S.d. Umwandlungsgesetzes (OHG, KG,
Partnerschaftsgesellschaft, GmbH, AG, KG auf Aktien, eingetragene Genossenschaft,
eingetragener Verein, genossenschaftlicher Prifungsverband, Versicherungsverein auf
Gegenseitigkeit) vermietet hat und die Mieterin ihr Vermdgen im Wege der Umwandlung
durch Verschmelzung auf einen anderen Rechtstrager tbertragt (BGH, Urteil v.
26.4.2002, LwZR 20/01, NZM 2002, 660). Zwischen der Verschmelzung und der
Gebrauchsuberlassung an einen Dritten besteht ein wesentlicher Unterschied: Bei der
Gebrauchsuberlassung wird die Nutzung einem Dritten Uberlassen. Bei der
Verschmelzung tritt die ibernehmende Gesellschaft kraft Gesetzes in das Mietverhéaltnis
ein (8 20 UmwG). Die Gebrauchsitberlassung ist dem Mieter kraft Gesetzes untersagt (8
540 BGB); die Verschmelzung ist ihm nur untersagt, wenn dies zwischen den Parteien
des Mietvertrags vereinbart ist. Gleiches gilt bei der Umwandlung durch Spaltung, durch
Vermdgensubertragung oder durch Formwechsel i.S.v. § 1 Abs. 1 UmwG).

Die Gebrauchsuberlassung ist dann unbefugt, wenn sie ohne vorherige (Einwilligung)
oder nachtragliche (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 Gebrauchsuberlassung
die Erlaubnis des Vermieters einholen; anderenfalls ist die Gebrauchsuberlassung
vertragswidrig (OLG Hamm, Urteil v. 11.4.1997, 30 REMiet 1/97, WuM 1997, 364). In
aller Regel wird es aber an einer erheblichen Verletzung der Rechte des Vermieters
fehlen, wenn der Mieter einen Anspruch auf Erteilung der Untermieterlaubnis hat
(Kraemer in: DWW 2001, 110, 118; Lammel Wohnraummietrecht § 543 BGB Rdn. 84;
Kandelhard in: Herrlein/Kandelhard, Mietrecht 8 543 BGB Rdn. 44; Liutzenkirchen, Neue
Mietrechtspraxis, Rdn. 867). In den Ubrigen Féllen ist Gber die Erheblichkeit der
Rechtsverletzung aufgrund einer Interessenabwégung zu entscheiden. Dann muss im



Einzelfall gepruft werden, "welches Gewicht dem Vertragsverstol3 zukommt, den der
Mieter gegenuber dem Vermieter durch die unbefugte Gebrauchsuberlassung begangen
hat" (BayObLG, RE v. 26.4.1995, RE-Miet 3/94, NJW-RR 1995, 969 = WuM 1995, 378 =
ZMR 1995, 301).

In der Praxis wird es mafigeblich darauf ankommen, welche personlichen und
wirtschaftlichen Grunde der Mieter fir die Aufnahme des Dritten geltend machen kann.
Sind diese Grunde besonders gewichtig, so wird es an der Erheblichkeit der
Vertragsverletzung fehlen; bei weniger gewichtigen Griinden kann die Erheblichkeit zu
bejahen sein. Zum anderen sind aber auch die Grinde zu beriucksichtigen, die den Mieter
dazu bewogen haben, ohne Einholung der Erlaubnis einen Dritten aufzunehmen. Eine
bewusste Missachtung des Vermieterwillens spricht hier fur die Erheblichkeit der
Vertragsverletzung; ein - wenn auch verschuldeter - Rechtsirrtum spricht dagegen. In
bestimmten Féllen kann es auch am Verschulden fehlen.

Wesentlich ist, dass die unbefugte Gebrauchsuberlassung fur sich alleine noch nicht zur
Kundigung berechtigt. Vielmehr setzt der Kiindigungstatbestand auRerdem

= eine Abmahnung,
= den Ablauf einer bestimmten Frist nach Zugang der Abmahnung und
« die Fortsetzung der Gebrauchstiberlassung zu diesem Zeitpunkt voraus.

Diese Umstande muss der Vermieter darlegen und ggf. beweisen.
3.2 Gefahrdung der Mietsache

Dieser Kundigungstatbestand liegt vor, wenn der Mieter seine Obhutspflicht verletzt und
wenn hierdurch die Mietsache erheblich gefdhrdet wird. Beispiele hierfur sind der
leichtsinnige Umgang mit offenem Feuer, leicht brennbaren Stoffen oder gefahrlichen
Materialien, die Verursachung von Frostschdden durch unterlassene Beheizung, die
Verursachung schwerer Feuchtigkeitsschaden durch ungentigendes Luften usw. Auch hier
gilt, dass durch die Obhutspflichtverletzung eine ernsthafte und erhebliche Gefahrdung
der Mietsache eintreten muss. Beschadigungen, die mit Ublichem Reparaturaufwand
wieder beseitigt werden kdnnen, berechtigen nicht zur Kindigung; dieser Gesichtspunkt
wird zum Beispiel auf die Mehrzahl der Feuchtigkeitsschaden zutreffen. Auf3erdem setzt
die Kuindigung auch hier eine Abmahnung voraus.

3.3 Der Zeitpunkt der Kindigung

Der Vermieter darf mit dem Ausspruch der Kundigung nicht zu lange zuwarten (8§ 314
Abs. 3 BGB). Hat der Vermieter zur Beendigung einer Dauervertragswidrigkeit eine
angemessene Frist gesetzt, so muss er zwar nicht unmittelbar nach Ablauf der Frist
kindigen; vielmehr kann der Vermieter durchaus einige Zeit zuwarten. Nach Ablauf eines
langeren Zeitraums kann das Kundigungsrecht allerdings nicht mehr ausgeubt werden.
Will der Vermieter trotz der Fristiberschreitung sich die Kiindigungsmaoglichkeit erhalten,
SO muss er gegenuber dem Mieter zum Ausdruck bringen, dass er an der Abmahnung
festhalten wolle. Anderenfalls darf der Mieter davon ausgehen, dass der Vermieter von
seiner ursprunglichen Haltung Abstand genommen hat. Das vertragswidrige Verhalten
wird aber hierdurch nicht vertragsgemal, sodass der Vermieter zur erneuten Abmahnung
und Kiundigung berechtigt bleibt (OLG Hamm, NZM 1999, 1050, 1052). Auch bei
Einzelvertragswidrigkeiten gilt der Grundsatz, dass zwischen Abmahnung und Kindigung
ein zeitlicher Zusammenhang bestehen muss. Eine allgemein anerkannte, fur alle Falle
gleiche Frist existiert nicht. Vielmehr ist die Frage der Rechtzeitigkeit aufgrund der
Besonderheiten des Einzelfalls zu beantworten (OLG Minchen, DWW 2001, 275:
Rechtzeitigkeit verneint bei Zuwarten von 6 Monaten; LG Dusseldorf, WuM 1990, 74: bei
Zuwarten von 5 %2 Monaten; LG Berlin, MM 1993, 184: bei Zuwarten von fast 4 Monaten;



LG Halle, NZM 2003, 310: wenn zwischen der letzten Abmahnung und der Kundigung ein
Zeitraum von 15 Monaten liegt).

Checkliste Kuiindigung durch den Verwalter wegen Unzumutbarkeit

& Kindigung wegen unzumutbaren Verhaltens

1. Schreiben vom:

Abmahnung vom:

Kundigungsandrohung erfolgt
Fristlose Kindigung ergangen mit Schreiben vom:

Einschreiben mit Ruckschein
Kundigung durch Anwalt erfolgt
R&umung erfolgt zum:

R&umung nicht erfolgt
Weitergeleitet zum Anwalt wegen Raumungsklage

3.4 Abweichende Vereinbarungen

Der Ausschluss des § 543 Abs. 2 Nr. 2 BGB als Kundigungsgrund ist sowohl bei der
Wohnraum- als auch bei der Geschaftsraummiete méoglich (OLG Hamm, ZMR 1995, 248
betr. Gewerbemiete). Ebenfalls kann vereinbart werden, dass die Kiindigung von
zusatzlichen Tatbestandsmerkmalen abh&ngen soll. Eine Erleichterung der
Kundigungsvoraussetzungen zugunsten des Vermieters ist nur bei der
Geschéaftsraummiete moglich. Das Erfordernis der Abmahnung kann allerdings nicht
durch Formularvertrag abbedungen werden. Bei der Wohnraummiete sind abweichende
Vereinbarungen zu Lasten des Mieters unwirksam (8 569 Abs. 4 BGB). Hierunter féllt
auch eine Vereinbarung, wonach die Kiindigung ohne vorherige Abmahnung maglich sein
soll.

4 Zahlungsverzug (8 543 Abs. 2 Nr. 3 BGB)
4.1 Fallgruppen

Nach & 543 Abs. 2 Nr. 3 BGB kann der Vermieter kindigen, wenn der Mieter mit der
Entrichtung der Miete in Verzug gerét. Folgende Varianten bestehen:

1. Verzug mit der gesamten Miete fur mindestens zwei aufeinanderfolgende
Zahlungstermine;

2. Verzug mit einem "nicht unerheblichen Teil" der Miete fur mindestens zwei
aufeinanderfolgende Zahlungstermine, wobei bei der Wohnraummiete der Rickstand
nur dann als "nicht unerheblich™ gilt, wenn er die Miete fur einen Monat Uberschreitet
(8 569 Abs. 3 Nr. 1 BGB);

3. Verzug mit einem Betrag, der insgesamt die Miete fur zwei Monate erreicht;
unerheblich ist, in welchem Zeitraum der Ruckstand aufgelaufen ist.

8 543 Abs. 2 Nr. 3 BGB wird streng formalistisch ausgelegt. Die Kiindigung ist immer
dann zulassig, wenn die Kundigungsvoraussetzungen vorliegen; der Vermieter kann
insbesondere nicht auf die Zahlungsklage verwiesen werden (BVerfG, Entscheidung v.
15.3.1989, 1 BvR 1428/88, WuM 1989, 278).



Umgekehrt ist eine Kindigung bei geringeren Ruckstédnden oder bei kiirzerer
Verzugsdauer nicht moglich.

Praxis-Beispiel

Jahresmiete

Ist vereinbart, dass die Miete fur die Dauer eines Jahres im Voraus zu bezahlen ist, so
hat dies zur Folge, dass der Vermieter erst dann nach § 543 Abs. 2 Nr. 3 BGB kundigen
kann, wenn zwei Termine (= zwei Jahre) vergangen sind (LG Wuppertal, Urteil v.
16.7.1992, 9 S 543/91, WuM 1992, 668; BVerfG, Entscheidung v. 23.9.1992, 1 BVR
1315/92, WuM 1992, 668).

In einem solchen Fall und in den Fallen des unregelmafigen Zahlungsverhaltens kann der
Vermieter allerdings nach § 543 Abs. 1 BGB zur Kundigung berechtigt sein.

4.2 Mietbegriff

Miete i.S.v. 8 543 Abs. 2 Nr. 3 BGB sind samtliche regelmalig wiederkehrende
Zahlungsverpflichtungen wie

die Grundmiete,

die Betriebskostenvorauszahlungen,

der Untermietzuschlag,

der Mdoblierungszuschlag und

Zuschlage fur die Erlaubnis zur gewerblichen Nutzung.

Die Nachzahlungsbetrédge aus einer Betriebskostenabrechnung, Kautionen und
adhnliche Zahlungen gehodren dagegen nicht dazu (OLG Koblenz, RE v. 26.7.1984, 4 W-
RE-386/84, Weber/Marx, S. 1V/58).

Ist eine besondere Miete fir die Uberlassung einer Garage (s. Garagenmiete) oder
eines Stellplatzes vereinbart, so ist zu unterscheiden: Der fur die Garage ausgewiesene
Betrag gehort dann zur Gesamtmiete, wenn bezuglich Wohnung und Garage ein
einheitliches Mietverhaltnis vorliegt. Liegen demgegenuber zwei getrennte
Mietverhaltnisse vor, so ist die Ruckstandsberechnung nach Wohnung und Garage
getrennt vorzunehmen.

Die Hohe der vertraglich geschuldeten Miete verringert sich kraft Gesetzes (8 536
BGB), wenn die Mietsache mangelhaft ist oder wird und die Ubrigen Voraussetzungen der
Minderung vorliegen (s. "Mangel ).

Gegenanspriuche des Mieters auf Schadensersatz oder Aufwendungsersatz beeinflussen
die Hohe der Miete dagegen erst dann, wenn der Mieter hiermit vor Zugang der
Kindigung die Aufrechnung erklart (fir Aufrechnungen nach Zugang der Kindigung siehe
unten, Abschnitt 4.5).

Mit verjahrten oder verwirkten Forderungen kann der Vermieter nicht kiindigen (LG
Berlin, Urteil v. 17.3.1983, 61 S 165/82, MDR 1983, 843 = WuM 1983, 343;
Palandt/Weidenkaff § 543 BGB Rdn.23; a.A.: Lammel Wohnraummietrecht § 543 BGB
Rdn. 124). Der Mieter muss die Verjahrung nicht einredeweise geltend machen, weil
bereits die Existenz eines Leistungsverweigerungsrechts den Verzug hindert.

4.3 Verzug



Verzug liegt vor, wenn die geschuldete Miete zum Zeitpunkt der Falligkeit nicht bezahlt
wird; eine Mahnung ist entbehrlich. Eine Ausnahme gilt nur dann, wenn vereinbart ist,
dass der Kundigung wegen Zahlungsrickstands eine formelle schriftliche
Zahlungsaufforderung vorauszugehen hat; in diesem Fall muss die betreffende Erklarung
eindeutig sein (BGH, WuM 1972, 156).

4.3.1 Ruckstands-Klausel

Eine Klausel in einem Formularvertrag, wonach es fur eine Kiindigung ausreichen soll,
wenn sich der Mieter mit einem néher bestimmten Betrag "im Ruckstand" befindet, ist
unwirksam, weil durch die Verwendung des Begriffs "Ruckstand"” die
Verzugsvoraussetzungen abbedungen werden (BGH, Urteil v. 25.3.1987, VIII ZR 71/86,
WuM 1987, 259).

4.3.2 Falligkeit

Die Falligkeit richtet sich nach den vertraglichen Vereinbarungen oder - falls der
Mietvertrag hieriber keine Regelung enthdlt - nach § 556b Abs. 1 BGB. Nach dieser
Vorschrift ist die Miete zu Beginn, spatestens bis zum dritten Werktag der einzelnen
Zeitabschnitte zu entrichten, nach denen sie bemessen ist.

4.3.3 Verzugsbeginn

Fur den Beginn des Verzugs kommt es auf den Zeitpunkt der Leistungshandlung, nicht
auf den des Eintritts des Leistungserfolgs an (BGH, NJW 1969, 875). Im
Barzahlungsverkehr hat der Mieter die ihm obliegende Leistungshandlung bewirkt, wenn
er das Geld bei der Post einzahlt; Erfullung tritt ein mit der Auszahlung des Geldes. Im
bargeldlosen Verkehr ist die Leistungshandlung bewirkt mit dem rechtzeitigen Eingang
des Uberweisungsauftrags bei der Bank oder bei der Post; die Erfillung tritt ein, wenn
das Geld dem Konto des Vermieters gutgeschrieben wird. Bei der Zahlung per Scheck ist
die Leistungshandlung durch Absendung des Schecks bewirkt; die Erfullung tritt erst mit
der Auszahlung des Geldes oder mit vorbehaltsloser Gutschrift ein.

Hinweis
Abweichende Vereinbarung

Die gesetzliche Regelung uiber den Beginn des Verzugs kann vertraglich abweichend
geregelt werden. In vielen Formularmietvertragen ist hierzu bestimmt, dass es fur die
Rechtzeitigkeit der Zahlung nicht auf die Absendung, sondern auf den Eingang des
Geldes beim Vermieter ankommt. Eine solche Vereinbarung ist wirksam (LG Berlin, Urteil
v. 3.4.1992, 64 T 36/92, ZMR 1992, 394).

Die Klausel hat zur Folge, dass der Mieter die Leistungshandlung so rechtzeitig bewirken
muss, dass nach dem normalen Verlauf mit einer Gutschrift auf dem Konto des
Vermieters am Falligkeitstag zu rechnen ist. Fur auf3ergewohnliche, nicht vorhersehbare
Verzogerungen hat der Mieter aber auch nach dieser Klausel nicht einzustehen.
Zweifelhaft ist, ob der Mieter fur eine fehlerhafte Bearbeitung von
Uberweisungsauftragen durch die Bank einstehen muss (so LG Diisseldorf, Urteil v.
26.2.1991, 24 S 638/90, WuM 1992, 369).

4.3.4 Kein Verzug

Verzug liegt nicht vor, solange die Zahlung infolge eines Umstandes unterbleibt, den der
Mieter nicht zu vertreten hat. Ein solcher Fall kann gegeben sein, wenn sich der Mieter in
einem unverschuldeten Rechtsirrtum Uber den Umfang seiner Zahlungspflicht befindet



(z.B. uberméaRige Minderung infolge einer fehlerhaften Beurteilung der Rechtslage; LG
Karlsruhe, Urteil v. 22.3.1990, 5 S 563/89, WuM 1990, 294). Unverschuldet ist der
Rechtsirrtum, wenn der Mieter aufgrund eigener Sachkunde oder aufgrund der Beratung
durch einen Sachkundigen davon ausgehen durfte, dass er einen Teil der Miete
einbehalten kénne. Dies gilt selbstverstandlich nur dann, wenn der Mieter seinen Berater
wahrheitsgemal informiert hat. Unverschuldeter Geldmangel beseitigt den Verzug nicht.
Die verspéatete Zahlung durch einen Dritten (z.B. durch das Sozialamt) muss sich der
Mieter grundséatzlich zurechnen lassen.

Verzug liegt ferner dann nicht vor, wenn dem Mieter ein Zurtickbehaltungsrecht an der
Miete zusteht oder wenn er mit dem Vermieter eine Stundungsvereinbarung getroffen
hat.

Ergibt sich das Zuriuckbehaltungsrecht aus 8 320 BGB, so genlgt es, dass das Recht
besteht; der Mieter muss sich vorgerichtlich nicht darauf berufen (BGH, Urteil v.
27.1.1993, XIl ZR 141/91, ZMR 1993, 320; GE 1997, 1096); bei einem
Zuriuckbehaltungsrecht aus 8 273 BGB ist es demgegenuber erforderlich, dass vor dem
Zugang der Kundigungserklarung die daraus folgende Einrede erhoben wird (BGH,
Urteil v. 15.4.1987, VIII ZR 126/86, WPM 1971, 1020; DWW 1987, 216; OLG Dusseldorf,
Urteil v. 30.4.1987, 10 U 220/86, ZMR 1988, 304), damit der Vermieter gegebenfalls von
seiner Abwendungsbefugnis nach § 273 Abs. 3 BGB Gebrauch machen kann. Die Art der
dem Mieter zustehenden Gegenleistung spielt grundsétzlich keine Rolle. Eine Ausnahme
gilt fur solche Anspriche, die auf die Zahlung einer Geldsumme gerichtet sind; hiermit
muss der Mieter aufrechnen und zwar unter Beachtung des § 543 Abs. 2 S. 3 BGB (s.
4.5). Ist die Mietsache mangelhaft, so besteht ein Zuriickbehaltungsrecht aus § 320
BGB an der Miete wegen des Anspruchs auf Herstellung des vertragsgemalen
Gebrauchs. Das Zuruickbehaltungsrecht kann anstelle oder neben der Minderung
geltend gemacht werden. Die Hohe des Zuriuckbehaltungsrechts richtet sich gem. § 320
Abs. 2 BGB nach der Art und der Schwere des Mangels. Uberwiegend wird vertreten,
dass der Mieter den drei- bis funffachen Minderungsbetrag zurickbehalten darf (LG
Hamburg, Urteil v. 30.3.1989, 7 S 330/88, WuM 1989, 566; LG Berlin, Urteil v.
10.1.1992, 64 S 167/91, NJW-RR 1992, 518; GE 1994, 404; LG Berlin, Urteil v.
21.3.1995, 64 S 290/94, GE 1995, 821; AG Miunchen, Urteil v. 30.1.1986, 26 C 3848/85,
WuM 1987, 216).

4.3.5 Mehrere Vermieter

Wird eine Wohnung von mehreren Personen gemeinsam vermietet, so besteht zwischen
den mehreren Vermietern bezuglich der Mietforderungen eine Forderungsgemeinschaft
i.S.v. 8432 Abs. 1 BGB. Dies hat zur Folge, dass der Mieter nur an beide Glaubiger
gemeinsam zahlen kann. Eine Ausnahme gilt, wenn einer der Vermieter aufgrund einer
Empfangsvollmacht zur Entgegennahme der Leistung berechtigt ist. Liegt ein solcher
Ausnahmefall nicht vor, so kommt der Mieter in Zahlungsverzug, wenn er die Miete nicht
zu Handen beider Vermieter zahlt. Der Ubergangene Vermieter kann dann den
Begunstigten auf Zustimmung zur Kiindigung nach § 543 Abs. 2 Nr. 3 BGB in Anspruch
nehmen (OLG Munchen, Urteil v. 15.1.1998, 19 U 5142/97, NZM 1998, 474). Bestehen
begrindete Zweifel, ob das von einem der Eheleute angegebene Konto zur Verfigung
beider Eheleute steht, so kann der Mieter die Miete bei der Hinterlegungsstelle des
Amtsgerichts einzahlen.

Die Hinterlegung bei einem Rechtsanwalt gentgt nicht (LG Wuppertal, DWW 1988, 252).
Ist die Empfangsberechtigung des Vermieters nach objektiver Betrachtungsweise unklar,
so tritt die Erfullungswirkung ein. Anders ist es, wenn der Mieter irrig annimmt, dass die
Berechtigung des Vermieters zweifelhaft ist und der Irrtum auf Fahrlassigkeit beruht. In
diesem Fall bleibt der Mieter weiterhin gegenuber dem Vermieter zur Zahlung verpflichtet
(BGH, Urteil v. 12.2.2003, XII ZR 23/00, NZM 2003, 315 = NJW 2003, 1809).



4.4 Kundigungszeitpunkt

Der Vermieter ist ab dem Zeitpunkt zur Kiindigung berechtigt, zu dem die oben unter
Abschnitt 4.1 dargelegten Kiindigungsvoraussetzungen zum ersten Mal vorliegen.
Kundigt der Vermieter vor diesem Zeitpunkt, so ist die Kindigung unwirksam. Dabei
kommt es allerdings nicht darauf an, ob die Kindigungsvoraussetzungen bereits mit der
Abfassung des Kundigungsschreibens gegeben sind. Maf3geblich ist derjenige Zeitpunkt,
zu dem das Kundigungsschreiben dem Mieter zugeht (LG Kdln, Urteil v. 18.10.1990, 1 S
215/90, WuM 1991, 263).

Hinweis
Sofortige Kundigung notwendig?

Die Kundigungsberechtigung bleibt auch dann erhalten, wenn der Vermieter nicht sofort
kindigt und sich der Ruckstand in der Folgezeit reduziert. Entgegen einer verbreiteten
Meinung ist es also nicht erforderlich, dass die Kiindigungsvoraussetzungen zum
Zeitpunkt des Zugangs der Kiindigung noch gegeben sind.

Das Kundigungsrecht entfallt erst bei volliger Befriedigung des Vermieters, also bei einer
Reduzierung des Ruckstandes auf Null. Auch hier kommt es allerdings nur darauf an, ob
zum Zeitpunkt des Zugangs der Kindigung noch regelméafig wiederkehrende

Zahlungsverpflichtungen in dem oben unter Abschnitt 4.2 dargelegten Sinn offen stehen.

Ist nach dem Entstehen der Kuindigungsberechtigung ein langerer Zeitraum verstrichen,
so ist es erforderlich, dass der Mieter vor Ausspruch der Kindigung zum Ausgleich des
Ruckstands aufgefordert wird; anderenfalls kann in dem Ausspruch der Kindigung eine
unzulassige Rechtsausiibung liegen. Ahnliche Grundséatze gelten, wenn der Vermieter mit
dem Mieter nach dem Vorliegen der Kundigungsvoraussetzungen eine neue
mietvertragliche Vereinbarung (z.B. eine Mieterh6hungsvereinbarung oder einen neuen
Mietvertrag) schlief3t. Das Kundigungsrecht geht hierdurch im Zweifel nicht verloren; der
Vermieter muss den Mieter aber vor Ausspruch der Kindigung zum Ausgleich des
Ruckstands auffordern (LG Bonn, Urteil v. 17.12.1990, 6 S 287/90, WuM 1991, 263).

Resultiert der Ruckstand aus der Verurteilung des Mieters zur Zustimmung zur
Mieterh6hung oder zur Zahlung einer Mieterh6hung nach 88 558 bis 560 BGB, so ist §
569 Abs. 3 Nr. 3 BGB zu beachten. Danach kann der Vermieter nicht vor Ablauf von
zwei Monaten nach rechtskraftiger Verurteilung kiindigen, wenn nicht die
Voraussetzungen des § 543 Abs. 2 S. 1 Nr. 3 BGB schon wegen der bisher
geschuldeten Miete erfullt sind. Allerdings ist &8 569 Abs. 3 Nr. 3 BGB nicht anwendbar,
wenn der Mieter mit der gesamten Miete (und nicht nur mit den Erhdhungsbetrédgen) in
Verzug geraten ist (LG Berlin, Urteil v. 9.8.1996, 64 S 256/96, ZMR 1997, 143). Bei
Ruckstdnden nach der Festsetzung einer Mieterh6hung durch einen Sachverstandigen -
die bei der Wohnraummiete ausgeschlossen ist - und bei freiwilligen
Mieterh6hungsvereinbarungen gilt 8 569 Abs. 3 Nr. 3 BGB nicht. Auch auf
Vereinbarungen, die in einem gerichtlichen Vergleich getroffen worden sind, ist 8 569
Abs. 3 Nr. 3 BGB weder direkt noch entsprechend anwendbar (OLG Hamm, RE v.
27.1.1991, 30 REMiet 5/91, NJW-RR 1992, 340 = WuM 1992, 54 = ZMR 1992, 109).
Allerdings ist der Vermieter in diesen Fallen verpflichtet, den Mieter vor der Kindigung
zur Zahlung aufzufordern.

4.5 Aufrechnung mit Gegenforderungen

Die Kuindigung wird unwirksam, wenn dem Mieter eine aufrechenbare Forderung zusteht
und der Mieter nach Zugang der Kindigung die Aufrechnung erklart. Nach § 389 BGB



bewirkt die Aufrechnung, dass der Mietruckstand riickwirkend erlischt; dies hatte zur
Folge, dass auch die Kundigungsvoraussetzungen ruckwirkend entfallen.

Dieser allgemeine Grundsatz wird durch § 543 Abs. 3 Nr. 2 BGB dahingehend
eingeschrankt, dass diese Rechtsfolge nur dann eintritt, wenn die Aufrechnung
"unverzuglich” (ohne schuldhaftes Z6gern) nach Zugang der Kiundigung erklart wird. Eine
gewisse Uberlegungs- und Beratungsfrist ist dem Mieter dabei zuzugestehen.

Bei der Wohnraummiete besteht nach § 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB allerdings die
Besonderheit, dass die Aufrechnung noch bis zum Ablauf von zwei Monaten nach
Rechtshangigkeit des Raumungsanspruchs erklart werden kann (siehe unten, Abschnitt
4.6).

Hinweis
Tatsachliche Aufrechnung

Wesentlich ist, dass das Bestehen einer Aufrechnungslage fur sich allein nicht gentgt.
Eine Gegenforderung ist nur dann beachtlich, wenn der Mieter tatséchlich aufrechnet;
dies gilt auch dann, wenn diese Forderung auf einem arglistigen Verhalten des
Vermieters beruht (BGH, Urteil v. 15.4.1987, VIII ZR 126/86, WuM 1987, 317).

4.6 Nachtragliche Zahlung des Ruckstands

Zum Schutz des Wohnraummieters ist in 8§ 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB bestimmt, dass die
Kindigung auch dann unwirksam wird, wenn bis zum Ablauf von zwei Monaten nach
Eintritt der Rechtshéngigkeit des Raumungsanspruchs hinsichtlich der falligen Miete und
der falligen Entschéadigung nach § 546a Abs. 1 BGB der Vermieter befriedigt wird oder
eine offentliche Stelle sich zur Befriedigung verpflichtet. Die Befriedigung kann erfolgen
durch Zahlung, Aufrechnung und Ubernahme des Riickstands durch eine ¢ffentliche Stelle
(i.d.R. durch das Sozialamt).

Die Zahlung muss zur Tilgung desjenigen Ruckstands ausreichen, der im Zeitpunkt der
Leistungshandlung besteht. Gleiches gilt bei der Befriedigung durch Aufrechnung.
Vereinzelt wird in diesem Zusammenhang die Ansicht vertreten, dass bei einer
nachtraglichen Zahlung ein dennoch verbleibender Riuckstand vernachlassigt werden
kénne, wenn der rickstandige Betrag nicht mehr ins Gewicht fallt (LG Bonn, Urteil v.
9.3.1992, 6 S 449/91, WuM 1992, 607: ca. 5 % der Grundmiete). Die
Verpflichtungserklarung der offentlichen Stelle muss ebenfalls den gesamten Ruckstand
erfassen. Sie darf nicht unter einer Bedingung (z.B. dass die Klage zurickgenommen
wird) ausgesprochen werden; anderenfalls ist die Verpflichtungserklarung unwirksam.

Hinweis
Kunftige Zahlungspflichten

Der Vermieter kann daruber hinaus nicht verlangen, dass sich die dffentliche Stelle auch
far die kunftig fallig werdenden Zahlungsverpflichtungen des Mieters verbirgt oder diese
Verpflichtung tbernimmt.

Die Frist zur nachtraglichen Erflllung endet nach dem Ablauf von zwei Monaten, nachdem
dem Mieter die Raumungsklage zugestellt worden ist. Der genaue Zeitpunkt der
Zustellung ergibt sich aus der Zustellungsurkunde, die sich bei den Gerichtsakten
befindet; beide Parteien kdnnen diesen Zeitpunkt bei der Geschéftsstelle des Gerichts
erfragen.



Erfolgt die Befriedigung durch Zahlung, so kommt es mafigeblich darauf an, ob der Mieter
zum Zeitpunkt des Fristablaufs die Leistungshandlung bewirkt hat (siehe oben, Abschnitt
4.3). Dies gilt wegen & 569 Abs. 3 Nr. 3 BGB i.V.m. § 569 Abs. 5 BGB auch dann,
wenn im Mietvertrag vereinbart ist, dass es fir die Rechtzeitigkeit der Zahlung auf den
Eingang des Geldes beim Vermieter ankommen soll (LG Berlin, Urteil v. 3.4.1992, 64 T
36/92, ZMR 1992, 394; LG Hamburg, Urteil v. 26.10.1990, 311 S 55/90, WuM 1992,
124).

Eine Befriedigung durch Aufrechnung ist rechtzeitig, wenn die Aufrechnungserklarung vor
dem Fristablauf dem Vermieter zugegangen ist. Gleiches gilt fur die
Verpflichtungserklarung der Behdrde.

Werden die Erkl&arungen gegenuber dem Gericht abgegeben, so kommt es ebenfalls
darauf an, wann der Vermieter von der Erklarung Kenntnis erlangt. Verzégerungen im
gerichtlichen Zustellungsbetrieb gehen voll zulasten des Mieters (BayObLG, RE v.
7.9.1994, RE-Miet 1/94, WuM 1994, 598 = ZMR 1994, 557).

Eine rechtzeitige und vollstandige Befriedigung bewirkt, dass die Kiindigung nachtraglich
unwirksam wird, sodass der Vermieter seine RAGumungsklage nicht weiter verfolgen kann.

Achtung
Keine Klagerucknahme

Dennoch darf der Vermieter die Klage nicht zuricknehmen, da er sonst die
Verfahrenskosten tragt (8 269 Abs. 3 S. 2 ZPO). Richtig ist es, wenn er die Hauptsache
far erledigt erklart: Dann wird das Gericht die Verfahrenskosten dem Mieter auferlegen,
wenn die RAGumungsklage urspringlich zuldssig und begrindet war (8 91a ZPO).

Die Rechtsfolge des § 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB tritt nicht ein, wenn der Vermieter vor
nicht langer als zwei Jahren wegen Zahlungsverzugs nach § 543 Abs. 3 Nr. 2 BGB
gekundigt hatte und diese Kundigung durch nachtrégliche Befriedigung unwirksam
geworden ist. Etwas anderes gilt, wenn der Vermieter aufgrund der vorangegangenen
Kundigung einen Raumungstitel erwirkt hat und anschlieBend mit dem Mieter die
Vertragsfortsetzung vereinbart; hier kann sich der Mieter bei erneutem Zahlungsverzug
auf 8 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB berufen.

Nach dem Rechtsentscheid des OLG Stuttgart vom 28.8.1991 (8 REMiet 2/91, WuM
1991, 526; ebenso OLG Karlsruhe, RE v. 19.8.1992, 3 REMiet 1/92, WuM 1992, 517) qilt
8§ 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB nur fur die fristlose Kiindigung wegen eines Zahlungsverzugs.
Wird wegen eines Zahlungsverzugs die ordentliche befristete Kiindigung nach § 573
Abs. 2 Nr. 1 BGB ausgesprochen, so fuhrt die nachtragliche Zahlung nicht zur
Unwirksamkeit der Kundigung.

4.7 Besonderheiten beim Insolvenzverfahren

Wird uUber das Vermdgen des Mieters das Insolvenzverfahren erdffnet, so muss die
Kundigung gegenuber dem Insolvenzverwalter erklart werden. Bei der Prifung der
Tatbestandsvoraussetzungen des § 543 Abs. 2 Nr. 3 BGB sind nur solche Ruckstande
zu berucksichtigen, die nach dem Antrag auf Eroffnung des Insolvenzverfahrens (8 13, 8
14 InsO) eingetreten sind (8 112 InsO). Hinsichtlich der zuvor eingetretenen Riuckstande
geht das Kundigungsrecht verloren. Dies gilt auch dann, wenn der Tatbestand des § 543
Abs. 2 Nr. 3 BGB bereits gegeben war, der Vermieter aber von der Mdglichkeit der
Kundigung keinen Gebrauch gemacht hat.

Hatte der Vermieter dagegen vor dem Erdffnungsantrag bereits wirksam nach § 543
Abs. 2 Nr. 3 BGB gekundigt (malRgeblich: der Zugang der Kindigungserklarung beim



Mieter), so wirkt die Kiindigung auch gegentiber dem Insolvenzverwalter. Dieser hat bei
der Wohnraummiete die Moglichkeit, die Kiindigungswirkung durch nachtréagliche Zahlung
(8 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB) zu beseitigen.

Dieselbe Rechtslage besteht hinsichtlich solcher Kindigungen, die auf eine unpunktliche
Mietzahlung gestutzt werden. Auch hier sind bei der Prifung der
Kindigungsvoraussetzungen nur solche Zahlungsunptnktlichkeiten zu bertcksichtigen,
die nach dem Erdffnungsantrag erfolgt sind.

Hinweis
Sonderktuindigungsrecht

Ein dem friheren 8 19 Abs. 1 S. 1 KO entsprechendes Sonderkundigungsrecht des
Vermieters besteht nicht mehr.

Vertragliche Losungsklauseln fur den Fall der Mieterinsolvenz sind bei der
Wohnraummiete unzuldssig. Fur die Geschaftsraummiete ist die Zulassigkeit von
Losungsklauseln umstritten (s. Minuth/Wolf in: NZM 1999, 290, 291).

4.8 Abweichende Vereinbarungen

Nach & 569 Abs. 4 BGB ist eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung bei
der Wohnraummiete unwirksam. Unwirksam ist es, wenn vereinbart wird, dass "ein
Ruckstand"” zur Kiindigung berechtigen soll, weil danach eine Kundigung aufRerhalb der
Voraussetzungen des Verzugs und damit eine verschuldensunabhangige Kiindigung
moglich wéare (OLG Dusseldorf, GE 2003, 186). Bei Geschéaftsraummietvertragen wére
eine solche Vereinbarung wirksam, allerdings nicht, wenn sie formularmé&gig getroffen
wurde (BGH, WuM 1987, 259 = NJW 1987, 2506 = ZMR 1987, 292; OLG Hamm, ZMR
1992, 152). Generell gilt, dass eine von § 543 Abs. 2 Nr. 3 BGB abweichende
Vereinbarung bei einem Geschaftsraummietvertrag nur wirksam ist, wenn sie klar und
eindeutig gefasst ist und wenn das Bestandsinteresse des Mieters in seinem Kernbereich
respektiert wird (BGH, NJW-RR 1987, 903 = WuM 1987, 317 = ZMR 1987, 289). Deshalb
sind Klauseln unwirksam, wonach die Hohe des zur Kundigung berechtigenden Verzugs
nicht hinreichend genau bestimmt ist (BGH, NZM 1998, 718).

Checkliste Kundigung durch den Verwalter wegen Zahlungsverzug

& Kindigung wegen Zahlungsrickstand

1. Mahnung vom: Ruckstand EUR
2. Mahnung vom: Ruckstand EUR

Mit Kiindigungsandrohung
3. Mahnung vom: Ruckstand EUR

Mit Kiindigungsandrohung

Kindigung abgesandt am: Einschreiben mit Rickschein
Kundigung durch Anwalt erfolgt

R&umung erfolgt zum:

R&umung nicht erfolgt
Weitergeleitet zum Anwalt wegen Raumungsklage



5 Stoérungen des Hausfriedens (8 569 Abs. 2 BGB)

Nach & 569 Abs. 2 BGB haben sowohl der Vermieter als auch der Mieter ein Recht zur
fristlosen Kiundigung, wenn der jeweils andere Vertragsteil den Hausfrieden so nachhaltig
stort, dass dem anderen Teil die Fortsetzung des Mietverhdaltnisses nicht zugemutet
werden kann.

Die Regelung gilt fur Wohnraume und aufgrund der Verweisung in 8 578 Abs. 2 BGB
auch fur Geschéaftsraume.

Uber die Wirksamkeit der Kiindigung wegen einer Hausfriedenstérung ist nach dem
ausdrucklichen Wortlaut der Vorschrift aufgrund einer umfassenden Abwagung der
wechselseitigen Interessen "insbesondere eines Verschuldens der Vertragsparteien™ zu
urteilen.

Hinweis
Verschulden

Durch die Verwendung des Begriffs "insbesondere” kommt zum Ausdruck, dass das
Verschulden ein wesentliches Kriterium fur die Kiindigung sein soll. Unbeschadet hiervon
ist das Verschulden aber keine zwingende Voraussetzung fur die Kindigung, sondern nur
eines von vielen Kriterien, die bei der Kiindigung zu berucksichtigen sind.

Wesentlich ist, dass Animositaten, Lastigkeiten oder eine unsubstantiiert behauptete
Zerrittung keine Kundigung wegen einer Hausfriedensstorung rechtfertigen (Kraemer in:
DWW 2001, 110, 121).

Nach der hier vertretenen Ansicht, wonach bei den Kindigungstatbestédnden des § 569
BGB die Regelung des § 543 Abs. 3 BGB zu beachten ist, muss der Kundigung nach 8§
569 Abs. 2 BGB grundsatzlich eine Abmahnung vorausgehen oder vor Ausspruch der
Kindigung eine Abhilfefrist gesetzt werden. Dies erscheint sachgerecht, weil manche
Stoérungen im Vertragsverhéltnis durch eine solche MalBhahme gelést werden kénnen.

6 Sonstige Pflichtverletzungen (8 543 Abs. 1 BGB)

Nach & 543 Abs. 1 BGB kann jede Vertragspartei das Mietverhéltnis aus wichtigem
Grund auf3erordentlich fristlos kiindigen. Ein wichtiger Grund liegt vor, wenn dem
Kundigenden unter Bertcksichtigung aller Umstande des Einzelfalls, insbesondere eines
Verschuldens der Vertragsparteien, und unter Abwéagung der beiderseitigen Interessen
die Fortsetzung des Mietverhéltnisses bis zum Ablauf der Kundigungsfrist oder bis zur
sonstigen Beendigung des Mietverhaltnisses nicht zugemutet werden kann.

6.1 Bedeutung der Vorschrift

Die Vorschrift muss als Auffangtatbestand fur die in 88 543 Abs. 2, 569 BGB nicht
ausdrucklich geregelten Falle angesehen werden. Dies bedeutet keineswegs, dass eine
Partei auf § 543 Abs. 1 BGB zuriuckgreifen kann, wenn einer der speziellen
Kindigungstatbestande nicht erflllt ist, etwa weil ein Tatbestandsmerkmal fehlt.
Vielmehr ist Absatz 1 fur solche Falle gedacht, denen ein ahnliches Gewicht beizumessen
ist, wie den speziellen Kindigungstatbestanden. Hierzu gehdren die Félle

e der unpunktlichen Mietzahlung,
= der Nichtzahlung einer Kaution oder

= der Nichtzahlung einer Betriebskostenabrechnung trotz zweifelsfrei bestehender



Zahlungspflicht oder
= die Verletzung von Aufklarungspflichten.

Die Kundigung nach § 543 Abs. 1 BGB kann nur auf Umsténde gestitzt werden, die in
der Person oder im Risikobereich des Kundigungsgegners begrindet sind. Deshalb kann
ein Vermieter nicht nach § 543 Abs. 1 BGB kundigen, wenn er das Gebaude abreil3en
und das Gelande anderweitig bebauen will. Das Risiko, dass ein Geb&ude so vermietet
ist, dass eine Rendite erwirtschaftet werden kann, liegt beim Vermieter (OLG Dresden,
Urteil v. 3.12.2002, 5 U 1270/02, WuM 2003, 32 = NZM 2003, 356). Ein Mieter kann
nicht nach § 543 Abs. 1 BGB kundigen, weil er seinen Wohnsitz berufsbedingt verlegen
will. Das Risiko der sinnvollen Verwendung der Mietsache liegt beim Mieter. Ebenso hat
der Mieter von Geschéaftsraum kein Kindigungsrecht bei schlechter Wirtschaftslage
(Putzenbacher/Kubjetz in: NZM 2003, 140, 141) oder Umsatzrickgang. In extremen
Ausnahmeféllen kann eine Kundigung wegen Wegfalls der Geschéftsgrundlage in Betracht
kommen, z.B. bei drohender Existenzvernichtung des Mieters. Die Vereinbarung eines
Losungsrechts ist moglich.

Der Kiundigungstatbestand ist verschuldensunabhangig, jedoch ist das Verschulden -
ebenso wie bei § 569 Abs. 2 BGB - als besonders wichtiges Tatbestandsmerkmal
genannt. Wesentlich ist, dass durch den Auffangtatbestandstand keine neuen, bisher
unbekannten Kundigungsgriunde geschaffen werden. Was bisher unter 8§ 554a BGB a.F.
oder unter den verschuldensunabhangigen ubergesetzlichen Kiindigungstatbestand aus
wichtigem Grund subsummiert werden konnte, muss in Zukunft tber § 543 Abs. 1 BGB
gelost werden. Ausgenommen hiervon sind die Féalle der Hausfriedensstérung, die in 8
569 Abs. 2 BGB zu einem speziellen Kiindigungstatbestand ausgestaltet sind, und die
Falle der Kiindigung wegen Wegfalls der Geschaftsgrundlage.

6.2 Kundigungsvoraussetzungen

Es ist erforderlich, dass der Kundigungsgegner konkrete Pflichtverletzungen begangen
hat. Ein Verschulden des Kuindigungsgegners ist nicht erforderlich (BGH, LM Nr. 62 zu §
535 BGB; LM Nr. 2 zu § 242 BGB [Ba]).

Ein wechselseitiges Verschulden schliel3t die Kiindigung nicht aus, jedoch ist dieser
Umstand bei der Interessenabwégung zu bertcksichtigen (BGH, LM Nr. 26 zu § 242 BGB
[Bc]). Dagegen ist eine Kindigung ausgeschlossen, wenn der Verschuldensanteil des
Kindigenden tUberwiegt (ebenso: Kraemer in: DWW 2001, 110, 112 f.).

Hinweis
Abmahnung

Grundsatzlich ist eine Kindigung nach § 543 Abs. 1 BGB nur nach vorangegangener
Abmahnung madglich, es sei denn, dass die Wiederherstellung zumutbarer Verhaltnisse
nicht zu erwarten ist (BGH, LM Nr. 26 zu § 242 BGB [Bc]).

6.3 Kundigung wegen Wegfalls der Geschaftsgrundlage

Nach der Rechtsprechung ist eine Kindigung aus wichtigem Grund auch dann maoglich,
wenn die Voraussetzungen gegeben sind, die zum Wegfall oder zur wesentlichen
Veranderung der Geschéaftsgrundlage fuhren (BGH, LM Nr. 57 zu § 242 BGB [Ba]; ZMR
1996, 309). Bei dieser Form der Kindigung kann das Gericht nach billigem Ermessen
bestimmen, dass der Kundigende eine Ausgleichs- oder Abfindungszahlung zu erbringen
hat (BGH, a.a.0.).



Dieser Kundigungstatbestand ist nach wie vor nicht gesetzlich geregelt. Er wird durch &
543 Abs. 1 BGB auch nicht ausgeschlossen. Vielmehr besteht diese Mdglichkeit der
fristlosen Kiundigung weiterhin neben den gesetzlich geregelten Tatbestdnden
(abweichend Kraemer in: DWW 2001, 110, 114: danach ist § 543 Abs. 1 BGB
anwendbar, wenn eine Vertragsanpassung oder Vertragsbeendigung gegen
Ausgleichszahlung ausscheidet).

6.4 Der Begriff wichtiger Grund

§ 543 Abs. 1 S. 2 BGB enthdlt eine Legaldefinition des Begriffes "aus wichtigem Grund".
Aus dieser Vorschrift ergibt sich, dass tber die Wirksamkeit einer fristlosen Kiindigung
aufgrund einer umfassenden Interessenabwéagung ( "unter Berucksichtigung aller
Umsténde des Einzelfalls™) zu entscheiden ist.

Hinweis
Verschulden

Das in der Vorschrift besonders aufgezahlte Kriterium des "Verschuldens der
Vertragsparteien" hat nicht zur Folge, dass eine fristlose Kundigung nur im Falle eines
Verschuldens der Gegenpartei moglich ware. Andererseits ergibt sich aus dem Begriff
"insbesondere”, dass dem Verschuldenskriterium eine herausragende Bedeutung
zukommt (Eisenschmid in: WuM 2001, 215, 219).

Weiter erfordert die Vorschrift, dass die Vertragsverletzung so schwer sein muss, dass
dem Kundigungsberechtigten die Fortsetzung des Mietverhéltnisses bis zum Ablauf der
Kundigungsfrist oder bis zur sonstigen Beendigung des Mietverhaltnisses nicht zugemutet
werden kann.

7 Formalien der Kuindigung

7.1 Geschaftsraummiete

Fur die Geschéaftsraummiete sind keine gesetzlichen Formvorschriften zu beachten.
7.2 Wohnraummiete

Die Kuindigung eines Mietverhéltnisses tiber Wohnraum muss schriftlich erfolgen (8 568
Abs. 1 BGB).

AuBerdem ist in 8 569 Abs. 4 BGB bestimmt, dass der zur Kindigung fihrende wichtige
Grund in dem Kundigungsschreiben anzugeben ist. Die Regelung ahnelt der fur die
befristete Kindigung mal3geblichen Vorschrift des § 573 Abs. 3 BGB, wonach die
Grunde fur das berechtigte Interesse im Kundigungsschreiben angegeben werden
mussen. Uber die Beriicksichtigung nachtraglich entstandener Griinde enthalt Abs. 4
keine Regelung. Daraus ergibt sich, dass es insoweit bei dem allgemeinen Grundsatz
verbleibt, wonach wegen nachtréaglicher Griinde eine erneute Kindigung ausgesprochen
werden muss.

Kundigungsgrunde nennen

Nach dem Wortlaut des § 569 Abs. 4 BGB ist es zweifelsfrei, dass die Angabe des
wichtigen Grundes in der Kundigungserklarung zu den Wirksamkeitsvoraussetzungen der
Kundigung gehort. Dies hat zur Folge, dass eine fristlose Kindigung bei der
Wohnraummiete unwirksam ist, wenn die Grinde der Kindigung entweder gar nicht oder
nur unvollstandig angegeben sind.



Kindigt der Vermieter das Wohnungsmietverhaltnis fristlos wegen Zahlungsverzugs des
Mieters (8 543 Abs. 2 S. 1 Nr. 3 BGB), so genugt er jedenfalls bei klarer und einfacher
Sachlage seiner Pflicht zur Angabe des Kundigungsgrundes, wenn er in dem
Kindigungsschreiben den Zahlungsverzug als Grund benennt und den Gesamtbetrag der
riackstandigen Miete beziffert. Die Angabe weiterer Einzelheiten wie Datum des
Verzugseintritts oder Aufgliederung des Mietrickstandes fur einzelne Monate ist
entbehrlich (BGH, Urteil v. 22.12.2003, VIII ZB 94/03, NZM 2004, 187 = WuM 2004, 97
= NJW 2004, 850). Erfolgt die Begriindung durch Beifiigung einer Anlage (etwa in Form
einer tabellarischen Auflistung der Soll- und Ist-Zahlungen), so muss diese mit dem
Kundigungsschreiben verbunden und vom Vermieter unterzeichnet werden; anderenfalls
ist die Schriftform der Kuindigung nicht gewahrt. Eine Ausnahme gilt, wenn das
Kundigungsschreiben auf die Anlage Bezug nimmt und zwischen dem
Kundigungsschreiben und der Anlage eine gedankliche Verbindung besteht (Gellwitzki in:
WuM 2003, 612, 616). Eine fehlerhafte Berechnung hat auf die Wirksamkeit der
Kindigung keinen Einfluss, wenn sich aus den im Kundigungsschreiben mitgeteilten
Zahlungen ergibt, dass der Kundigungstatbestand bei richtiger Berechnung ebenfalls
gegeben ist (LG Berlin, GE 2003, 458; AG Dortmund, DWW 2003, 127 = WuM 2003,
273; Gellwitzki a.a.0.).

Wird die Kiindigung auf sonstige Vertragsverletzungen gestutzt, so muss der
Kindigungsberechtigte das beanstandete Verhalten des Kindigungsempfangers
hinreichend genau beschreiben und die Zeit, den Ort und die ndheren Umsténde des
Vorfalls ("wann, wo, was") mitteilen (LG Berlin, GE 2003, 670, 671). Ist der Kiindigung
eine Abmahnung vorausgegangen, so muss sich aus dem Kundigungsschreiben ergeben,
dass der Gekiindigte nach dem Zugang der Abmahnung eine weitere, gleiche oder
gleichartige Vertragsverletzung begangen hat. Es genugt nicht, wenn zur Begriindung
lediglich auf die im Abmahnschreiben aufgefiihrten Beanstandungen Bezug genommen
wird, weil der Kiindigungstatbestand eine Fortsetzung des beanstandeten Verhaltens
nach der Abmahnung voraussetzt.



