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Kindigung
Im Mietrecht

- Trennung vom Mieter -

Referent: Dr. Andreas Stangl
- Fachanwalt fur Miet- und Wohnungseigentumsrecht
- Fachanwalt flir Bau- und Architektenrecht

- Schlichter nach BaySchlG
- Dozent IHK Akademie in Ostbayern
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Ubersicht Vertragsbeendigung

Grundlagen

Beendigungsgrinde

Befristung und Kindigung Anfechtung Aufhebungs-
Bedingung vertrag

- § 542 Abs. 2 BGB - §8 542 ff BGB - §8 119 ff. BGB § 311 Abs. 1 BGB
- § 575 Abs. 1 BGB - §8 568 ff BGB

- § 158 Abs. 2 BGB - Sonderkuin-

- § 575 Abs. 2 BGB digungsrechte

Automatismus Einseitiges Einseitiges Vertrag
Gestaltungsrecht  Gestaltungsrecht
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sl Kindigung allgemein

Absender, Empfanger

Kindigung:

1. Kundigung vom richtigen Absender, dem richtigen Adressaten,
in der richtigen Form, mit dem richtigen Inhalt beweisbar
zugehen lassen.

Fehlerquelle sind meist Personenmehrheiten und Erwerbsfalle
(Grundbucheintragungen).

2. Bei Stellvertretung muss unbedingt der Offenheitsgrundsatz
beachtet werden, d.h. der Stellvertreter muss deutlich machen, dass
er in fremdem Namen handelt.
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sl Kindigung allgemein

Absender, Empfanger

TIPP:

1. Im Zweifelsfalle ist es sinnvoller, auf der Klindigungserklarung
mehrere Personen unterschreiben zu lassen, da ein mehr an Form
zumindest nicht schadlich ist. Fehlt eine Unterschrift nur eines
Vermieters, kann dies die gesamte Kundigungserklarung unwirksam
machen.

2. In Vertretungsfallen immer eine Originalvolimacht beifligen, um
keine Ruckweisung der Kindigung wegen fehlendem
Vollmachtsnachweis zu riskieren.
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sl Kindigung allgemein
Schriftform

Vermieter sollten wissen, dass grundsatzlich jede Kundigung,
gleichgultig ob durch Vermieter oder Mieter, eines
Wohnraummietvertrages gemanR § 568 BGB der Schriftform bedarf, was
gemalf § 126 BGB bedeutet, dass die Urkunde von dem Aussteller
eigenhandig durch Namensunterschrift unterzeichnet sein muss.
Unterschrift bedeutet, dass sich der Namenszug am Ende befinden
muss. Sie muss also den gesamten vorstehenden Inhalt der Urkunde
abdecken.

Achtung:

Soweit flr bestimmte Erklarungen im Mietverhaltnis die Textform
zugelassen wurde, so gilt das nicht fur Ktindigungserklarungen!
Niemals die Klindigung deshalb per Telegramm, Telefax oder E-Malil
erklaren.

Hinweis:

Flr Mietverhaltnisse iber Geschéaftsraum gilt § 568 BGB nicht. Haufig
aber besondere Formerfordernisse vertraglich vereinbart.
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sl Kindigung allgemein

Zugang

Die Kindigungserklarung erfordert fur die Wirksamkeit den Zugang. Fur
die Rechtzeitigkeit kommt es nicht auf die Absendung, sondern gemaf §
130 BGB auf den Zugang beim Empfanger an.

Zugang bedeutet, dass die Erklarung so in den Machtbereich des
Empfangers gelangt sein muss, dass unter normalem Lauf der Dinge mit
der Kenntnisnahme gerechnet werden kann. Wird das
KlUndigungsschreiben personlich tibergeben, so gilt der Zeitpunkt der
Ubergabe. Die Beweislast trifft denjenigen, der die Erklarung abgibit.
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sl Kindigung allgemein

Widerspruch

Eine Regelung in § 545 BGB, die besagt, dass das Mietverhaltnis auf
unbestimmte Zeit verlangert wird, wenn nicht innerhalb von 2 Wochen
gegen ein Vertragsfortsetzung nach Ablauf der Mietzeit widersprochen
wird, kann gefahrlich werden, wenn die Regelung tibersehen oder nicht
bzw. nicht wirksam im Mietvertrag ausgeschlossen wurde.

Der Vermieter sollte deshalb nicht vergessen, jedes
KUndigungsschreiben, gleichgiiltig ob es sich um eine ordentliche oder
aulRerordentliche Kindigung handelt, um folgenden Zusatz zu erganzen:

Beispiel:

,Einer Fortsetzung des Mietverhaltnisses uber den

Kiindigungszeitraum hinaus wird nach 8 545 BGB bereits heute
ausdrucklich widersprochen.”
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sl Kindigung allgemein

Zugang, Widerspruch

TIPP:

1. Kundigung immer beweisbar zugehen lassen.

2. Kindigung mit Zusatz gemaf § 545 BGB verwehen.

3. Vermieter sollte vorsorglich hilfsweise weitere Kliindigungen
aussprechen, nach dem Grundsatz ,doppelt halt besser®. Dabei
Rangfolge der Kiindigungen klaren.
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sl Kindigung allgemein

Kindigungsarten

Mietverhaltnisse auf unbestimmte Zeit konnen gem. § 542 Abs. 1 BGB
durch Kiindigung beendet werden.

Grundsatzlich sind drei Arten von Kindigungen zu unterscheiden:

Kindigungsarten

Ordentliche Aul3erordentliche fristlose AulBerordentliche Kindigung
Kindigung Kindigung mit gesetzlicher Frist
beendet das beendet Mietverhaltnis regelmafig Kiindigungsrecht einer Vertragspartei
Mietverhaltnis mit nach einem vorwerfbaren in bestimmten Ausnahmeféllen,
Fehlverhalten welches das Mietverhéltnis bei
Austibung
gesetzlicher oder | mit Zugang der Kiindigung. regelmalfdig mit dreimonatiger
vertraglicher Frist Kindigungsfrist beendet.
(Regelfall).
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sl Kindigung allgemein

Kundigungsfolgen

Anspriche des Vermieters bel Vertragsbeendigung

Anspruch auf | Miete Nutzungs- Schadensersatz
entschadigung

Norm § 535 Abs. 2 BGB § 546a BGB §§ 280, 281 BGB
Tatbestand Mietvertrag - Beendeter Mietvertrag - Vertragliche
- Vorenthaltung der Beziehungen
Mietsache durch - Pflichtwidrigkeit

Mieter

ggfs. Fristsetzung
kausaler Schaden
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Kindigung wegen Zahlungsverzug

Kindigungsalternativen

Alternative 1:
Verzug fir zwei aufeinanderfolgende Zahlungstermine mit der gesamten Miete geman §
543 Abs. 2 Nr. 3 a (Alternative 1 BGB).

Alternative 2:

Verzug fur zwei aufeinanderfolgende Zahlungstermine mit einem nicht unerheblichen Teil
der Miete gemaf § 543 Abs. 2 Nr. 3 a (Alternative 2 BGB). Verzug mit einem nicht
unerheblichen Teil der Miete liegt bei Wohnraum vor, wenn der Zahlungsrtickstand die
Miete flir einen Monat, auch nur um 1 Cent Ubersteigt, vgl. § 569 Abs. 3 Nr. 1 Satz 1
BGB.

Alternative 3:
Verzug tUber mehr als zwei Zahlungstermine mit mindestens zwei Mieten gemaf § 543
Abs. 2 Nr. 3 b BGB.
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Kindigung wegen Zahlungsverzug

Laufende Miete

Gemeinsame Voraussetzung flr die beiden Kindigungsalternativen ist
es, dass eine fallige, vom Mieter laufend geschuldete Miete, nicht
bezahlt wird. Der Rickstand kann sich aus der Grundmiete,
Betriebskostenvorauszahlungen oder einer Kombination aus beiden
ergeben. Betriebskostenpauschalen gehdren ebenso zu den laufenden,
vom Mieter periodisch wiederkehrend geschuldeten Zahlungen.
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Kindigung wegen Zahlungsverzug

Laufende Miete

Dagegen sind rlckstandige Zahlungen, die nicht regelmalig monatlich
vom Mieter zu erbringen sind, fir die Ermittlung des Zahlungsverzuges
unerheblich. Betriebskostennachzahlungen, Mietvorauszahlungen,
Mietkaution, Baukostenzuschisse, Schadensersatz wegen
unterlassener Schonheitsreparaturen oder wegen Beschadigung der
Mietsache scheiden damit aus. Auf diese Rlckstande kann keine
Kindigung wegen Zahlungsverzug gestitzt werden.
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Kindigung wegen Zahlungsverzug

Nachholklausel

Im Wohnraummietrecht ist bei eingetretenem Zahlungsverzug zudem
eine weitere Sonderregelung zu beachten. Es handelt sich hierbei um
die Schonfristregelung gem. § 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB. Nach dieser
Bestimmung hat der Mieter das Recht, die Kiindigung durch
nachtragliche Zahlung der Ruckstande zu ,heilen®. Die Kindigung wird
unwirksam, wenn bis zum Ablauf von zwei Monaten nach Eintritt der
Rechtshangigkeit des RAumungsanspruchs der Vermieter hinsichtlich
der falligen Miete und einer etwaigen Entschadigung nach § 546a Abs. 1
BGB befriedigt wird oder eine 6ffentliche Stelle sich zur Zahlung
verpflichtet. Diese Mdglichkeit besteht fiir den Mieter innerhalb von zwei
Jahren nur einmal.

Tipp:

Es kann sich empfehlen, neben der aul3erordentlich fristiosen
KUndigung hilfsweise noch eine ordentliche Kuindigung
auszusprechen, da fur die ordentliche Kiindigung nach Auffassung des
BGH das Nachholrecht nicht gilt. Das Mietverhaltnis wird daher nicht
mit Zugang der Kundigung, aber mit Ablauf der Klindigungsfrist der

ordentlichen Kiindigung beendet!



Kanzlei am

Steinmarkt

ECHTSANWALTE
N TE

Klndigung
wegen Nichtzahlung
der Kaution

Seite 20



Kanzlei am
Steinmarkt

RECHTSANWALTE
FACHANWALTE

Seite 21

Kindigung wegen Nichtzahlung der Kaution

Nichtzahlung der Kaution

Ein wichtiger Grund flr die aul3erordentlich fristlose Kiindigung des
Vermieters liegt auch vor, wenn der Mieter mit der Zahlung der
vereinbarten Kaution mit einem Betrag in Verzug ist, der der 2-fachen
Monatsmiete entspricht; §8 543 Abs. 1, 569 Abs. 2a BGB. Die als
Pauschale oder als Vorauszahlung ausgewiesenen Betriebskosten sind
bei der Berechnung der Monatsmiete nicht zu berlicksichtigen, § 569
Abs. 2a Satz 2 BGB.

Es bedarf keiner Abhilfefrist oder einer Abmahnung.

Hinweis:

Dieser aul3erordentlich fristlose Klindigungsgrund gilt nur im
Wohnraummietrecht. Bei Geschaftsraummietverhaltnissen soll die
Nichtleistung der Sicherheit ein wichtiger Grund sein. Eine
aul3erordentlich fristlose Kindigung setzt hier aber eine entsprechend
angemessene Frist voraus.
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Kindigung wegen Nichtzahlung der Kaution

Nachholklausel

Im Wohnraummietrecht wurde flr diesen Kiindigungsgrund wegen
Nichtzahlung der vertraglich vereinbarten Kaution die
Heilungsmoglichkeit ahnlich der Kiindigung wegen Zahlungsverzug
vorgesehen

Der Mieter kann eine fristlose Klindigung wegen Verzugs mit der
Kautionszahlung unwirksam machen, wenn der Mieter spatestens bis
zum Ablauf von 2 Monaten nach Eintritt der Rechtshangigkeit des
Raumungsanspruchs (Zustellung der Raumungsklage) den Rlckstand
vollstandig ausgleicht oder eine offentliche Stelle (z. B. das Sozialamt)
sich dazu verbindlich verpflichtet.
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Kindigung wegen Storung des Hausfriedens

Storung des Hausfriedens

Der Vermieter ist zur aul3erordentlich fristlosen Kiindigung eines
Mietverhaltnisses aus wichtigem Grund berechtigt, wenn der Mieter den
Hausfrieden nachhaltig stort, 8§ 543 Abs. 1, 569 Abs. 2 BGB.

Die Storung muss allerdings erheblich sein, damit dem Vermieter die
Fortsetzung des Mietverhaltnisses nicht mehr langer zugemutet werden

kann.
Nachhaltig ist die Storung, wenn die Beeintrachtigung dauerhaft ist oder

haufiger vorkommt.
Eine einmalige Storung reicht also im Regelfall nicht aus!

Hinweis:

Im Kindigungsschreiben missen die einzelnen Vorfalle nach Art, Zahl,
Dauer und Zeitpunkt genau angegeben werden. Es reichen keine
pauschalen Ausfuhrungen, wie ,standige Larmbelastigung®.
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Kindigung wegen Storung des Hausfriedens

Abmahnung

Die aul3erordentlich fristlose Kundigung setzt grundséatzlich voraus, dass
das Fehlverhalten des Mieters abgemahnt wurde. Im Rahmen der
Abmahnung muss das Fehlverhalten nach Art, Zahl, Dauer und
Zeitpunkt genau angegeben werden.

Hinweis:

Eine aul3erordentlich fristlose Kundigung ist nur flr ein nach Zugang
der Abmahnung wiederholtes Fehlverhalten moglich. Ein bereits
abgemahnter Verstol3 kann nicht mehr als Kundigungsgrund
herangezogen werden!
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Kindigung wegen Storung des Hausfriedens

Muster Storertagebuch
STORERTAGEBUCH

Beschwerde Uber

, Nr. __ , Stockwerk ,

Ort

Nr. Datum Uhrzeit Art und Folgen der Belastigung*

von bis

* Moglichst genaue Beschreibung der Belastigung, z.B. Horbarkeit in der eigenen Wohnung, Notwendigkeit die Fenster zu schliel3en,
Notwendigkeit die eigene Stimme zu heben, Hintergrundgerédusche, Stérung des Einschlafens oder Weckreaktion, Storung konzentrierten
Lesens oder Arbeitens, Storung eigenen Musikhérens, Tonhaltigkeit (schrill oder heulend), Impulshaltigkeit (Basse), An- oder Abschwellen,
Wechsel von Sprache und Musik, Informationsgehalt, Wiederholungen einschlielich Haufigkeit und Dauer, Erwartungshaltung, Mutwilligkeit,
soziale Akzeptanz. Sollte der Platz nicht ausreichen, kann die Beschreibung auf Beiblattern fortgesetzt werden, die diesem
Stdrertagebuch beizuheften sind.

Namen und Unterschriften der Zeugen fiir die vorbezeichneten Stdrungen:

Belastigung Nr. Name Unterschrift Belastigung Nr. Name Unterschrift
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Kindigung wegen Eigenbedarf

Kindigungsgrinde - Eigenbedarf

Der Vermieter kann nur kiindigen, wenn er ein so genanntes
,oberechtigtes Interesse” an der Beendigung des Mietverhaltnisses hat,
§ 573 Abs. 1 Satz 1 BGB.

Ein berechtigtes Interesse des Vermieters an der Beendigung des
Mietverhaltnisses liegt insbesondere vor, wenn:

der Vermieter die Raume als Wohnung
- fur sich,

- seine Familienangehdrigen,

- Angehdrige seines Haushalts
bendtigt; 8§ 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB.

Der Vermieter muss also einen Bedarf an der Wohnung haben. Der
blof3e Wunsch, in der eigene Wohnung zu leben, reicht nicht aus. Der
Vermieter muss vernunftige und nachvollzienbare Grinde darlegen, aus
denen er im eigenen Haus oder in der eigenen Wohnung wohne
mochte.
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Kindigung wegen Eigenbedarf

Begrundung des Eigenbedarfs

Der Vermieter sollte die Eigenbedarfskiindigung ausfthrlich begriinden!
Die haufig in der Praxis zu sehende Floskel

sch kiindige wegen Eigenbedarf,

ohne weitere Begrindung, reicht nicht.

Was an bekannten Kindigungsgriinden nicht im Kindigungsschreiben
enthalten ist, kann hinterher in einem Raumungsrechtsstreit nicht mehr
eingefuhrt werden und erh6ht das Prozessrisiko des Vermieters
erheblich!

Auf die konkrete Begrundungspflicht, auch fur fristgemal ordentliche
Kindigung wegen Eigenbedarfs in § 573 Abs. 3 Satz 1 BGB, ist
ausdricklich hinzuweisen!
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Kindigung wegen Eigenbedarf

Probleme der Eigenbedarfskiindigung

- Keine Vorratskiindigung. Fur die Kindigung des Vermieters ist nur der
gegenwartig absehbare Nutzungswunsch zu beachten.

- Kein Uberh6hter Wohnungsbedarf. Grundséatzlich ist durch die Gerichte
der Selbstnutzungswunsch und die Art und Weise, wie sich der
Berechtigte zum Wohnen einrichten mochte, zu respektieren. Ein
tberh6hter Wohnungsbedarf, der sich durch verninftige und
nachvollzienbare Grinde nicht mehr rechtfertigen lasst, scheidet aber
als Eigenbedarfskiindigungsgrund aus.

- Keine Alternativwohnung angeboten! Der Vermieter muss, wenn er dem
Mieter wegen Eigenbedarf kiindigt, dem Mieter eine zur Verfligung
stehende vergleichbare Wohnung, die vermietet werden soll, zur
Anmietung anbieten (Alternativwohnung). Zur ordnungsgemalfien
Erflllung der Anbietpflicht muss der Vermieter den Mieter tber die
wesentlichen Bedingungen einer Anmietung (Grof3e und Ausstattung der
Wohnung, sowie Mietkonditionen) informieren.

- Kein absehbarer Eigenbedarf. War der Eigenbedarf schon bei Abschluss
des Mietvertrages absehbar und hat der Vermieter es unterlassen, den
Mieter darauf hinzuweisen, kann die Kiindigung unwirksam sein wegen
Verstold gegen , Treu und Glauben®.
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Kundigung wegen Eigenbedarf

Pflegepersonal und Cousinen

Bei den Familienangehdrigen ist maf3geblich, dass der Vermieter dieser
Person gegenuber eine ,sittliche Verantwortung fur den Wohnbedarf*
tragt. Das kbnnen Geschwister, Schwiegereltern, Stiefkinder, Grol3eltern
und Enkel sein, im Einzelfall sogar auch eine Cousine, wenn zu ihr eine
eigene Verbindung besteht. Fir den Schwager, die Schwagerin oder die
geschiedene Ehefrau, kann kein Eigenbedarf geltend gemacht werden.
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Vorgetauschter Eigenbedarf

Der Vermieter sollte keinesfalls einen Eigenbedarf vortauschen, um an

die Wohnung zu gelangen. Dies hat strafrechtlich (Betrug) und
zivilrechtlich (Schadensersatz) Folgen!

Es gibt also keine von vornherein vorgegebene Mindestzeit flr die
Eigennutzung.

Seite 32



Kanzlei am
Steinmarkt

RECHTSANWALTE
FACHANWALTE

Kindigung wegen Eigenbedarf

Kindigungsfristen bei ordentlicher Ktiindigung Wohnraum

Zugang 3. Werktag Mietdauer <5 Jahre Mietdauer 5 — 8 Jahre Mietdauer > 8 Jahre
Januar 31.03 30.06 30.09

Februar 30.04 31.07 31.10

Marz 31.05 31.08 30.11

April 30.06 30.09 31.12

Mai 31.07 31.10 31.01

Juni 31.08 30.11 28.02 (29.02))
Juli 30.09 31.12 31.03

August 31.10 31.01 30.04
September 30.11 28.02 (29.02.) 31.05
Oktober 31.12 31.03 30.06
November 31.01 30.04 31.07
Dezember 28.02 (29.02.) 31.05 31.08
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Kundigung wegen Eigenbedarf

Die Moglichkeit zur ordentlichen Kiindigung kann eingeschrankt
sein:

Es ist stets zu prifen, ob vertragliche Regelungen einer Kiindigung
entgegenstehen, weshalb der Erwerber den Mietvertrag zu prifen hat.
Zeitmietvertrag, keine Kundigung vor Ablauf der Mietzeit
KUndigungsausschlussvereinbarung

KUndigungsverzicht des Vermieters

Staffelmietvereinbarung (8 557a BGB bis zu 4 Jahre)

Risiko:
KUndigung ist flr langere Zeit ausgeschlossen, Vermieter muss warten.
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Kindigung wegen Eigenbedarf

Kindigungszusatze

Vermieter vergessen gerne wichtige Kiindigungszusatze, die auch in
eine Eigenbedarfskiindigung gehdren.

- Fortsetzungswiderspruch zur Vermeidung einer stillschweigenden
Verlangerung nach § 545 BGB

- Belehrung tber Widerspruchsmdglichkeit nach § 574 BGB wegen
Harte (spatestens zwei Monate vor der Beendigung des
Mietverhaltnisses)

Risiko:
- Begrindung eines neuen Mietverhaltnisse auf unbestimmte Zeit

- Widerspruch noch im ersten Termin des Raumungsrechtstreits
moglich, § 574b Abs. 2 Satz 2 BGB
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s | RAUMUNgSsklage

Raumungsklage

Der Vermieter muss seinen Raumungsanspruch vor Gericht
durchsetzen. Eine so genannte ,kalte Raumung® ist nicht erlaubt. Sie hat
strafrechtliche und zivilrechtliche Konsequenzen (Hausfriedensbruch
bzw. verbotene Eigenmacht).

Von einer Besitzaufgabe kann nur in seltene Ausnahmeféallen
gesprochen werden.

Der Vermieter ist daher gezwungen, eine langwierige und teure
Raumungsklage zu erheben. Dies kostet Zeit und Geld.
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semic - KUNdigung im Mietrecht

Zusammenfassung

Auf der Homepage ,,www.bwe-cham.de* des BWE Kreisverbandes
Cham haben Sie als Mitglied die Moglichkeit, im ,Mitgliederbereich”
unter anderem auf folgende Muster zum Thema ,Klindigung*®
zurickzugreifen:

- Klndigung wegen Zahlungsverzug
- Kindigung wegen Eigenbedarf
- Stoérertagebuch
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5::::'.:2. Der Mieter zahlt nicht

Zusammenfassung

Basiswissen im Mietrecht ist fUr alle Beteiligten unerlasslich!

HINWEIS:

IHK-Fortbildungen Regensburg
- 07.11.2016 Durchsetzung der Mietforderung
- 09.12.2016 Die Betriebskostenabrechnung

VERTIEFUNG:
Zur Vertiefung mietrechtlicher Fragestellungen kbnnen unter

www.kanzlei-am-steinmarkt.de

weiterfuhrende Informationen unter der Rubrik Newsletter empfohlen
werden.
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Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!
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