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Klindigung
durch den Vermieter

Die Kiindigung des Mietvertrages durch den Vermieter ist nur
dann verbindlich, wenn er sich an die gesetzlichen Voraussetzun-
gen halt. Ein unbefristeter Vertrag kann normalerweise nur unter
Wahrung bestimmter Fristen und mit einer gesetzlich gebilligten
Begriindung gekiindigt werden. In besonderen Féllen hat der Ver-
mieter das Recht zur fristlosen Kiindigung. Dieses Recht besteht
auch, wenn ein Zeitmietvertrag vereinbart ist.

Form und Frist der Kiindigung

Jede Kiindigung muss schriftlich erklart werden, § 568 BGB. Kiin-
digt ein anderer (Rechtsanwalt oder Verwaltung) im Namen des
Vermieters, so muss er eine Originalvollmacht des Vermieters bei-
flgen, es sei denn, er vertritt ihn gegeniber den Mietern schon
seit langem. Fehlt die Vollmacht, so kann die Kiindigung unverzlg-
lich (mdglichst innerhalb einer Woche) schriftlich als vollmachtslos
zurlickgewiesen werden (per Einschreiben/Riickschein oder mit
Zeugin beim Kiindigenden in den Briefkasten werfen). Die Kiin-
digung ist dann unwirksam, ohne dass es auf deren inhaltliche
Begriindung ankommt.

Die Kiindigungsfristen fiir Wohnraume § 573 ¢ BGB:

® 3 Monate bei einer Wohndauer bis zu 5 Jahren
® 6 Monate bei einer Wohndauer bis zu 8 Jahren
m 9 Monate bei einer Wohndauer von mehr als 8 Jahren

Wurde in einem vor 2001 geschlossenen Mietvertrag eine Kiindi-
gungsfrist von einem Jahr bei einer Wohndauer von mehr als 10
Jahren vereinbart, kann sie in einzelnen Fallen auch nach 2001
weiter gelten.

Entscheidend ist die tatsachliche Wohndauer. SchlieBen Mieter
Uber eine bereits bewohnte Wohnung einen neuen Mietvertrag
ab, so verkiirzt das nicht die Kiindigungsfristen! Die Kiindigung
muss zum Ende eines Monats erklart werden. Geht sie den Mie-



ie hﬁchstzu;af A

tern bis zum 3. Werktag eines Monats zu, dann zahlt dieser Monat bei
der Berechnung der Frist mit. Mietvertraglich kdnnen langere Fristen
vereinbart werden. Die Vereinbarung kirzerer Fristen ist unwirksam.
Ist die Kiindigungsfrist im Kiindigungsschreiben falschlich zu kurz be-
rechnet, dann ist die Kiindigung nicht unwirksam. Sie gilt als zu dem
Zeitpunkt erklart, der sich bei korrekter Berechnung ergibt.

Nach dem Verkauf von in Wohnungseigentum um-
gewandelten Wohnungen gibt es zusatzliche Kiin-
digungssperrfristen

(siehe Info 13 ,Umwandlung®).

Begriindung der Kiindigung

Die, so genannte, ordentliche Kiindigung des Vermieters ist nur wirk-
sam, wenn er ein berechtigtes Interesse an der Beendigung des
Mietvertrages hat, §573 BGB (Ausnahmen s. unten). Fiir die Wirk-
samkeit der Kiindigung reicht es nicht aus, dass der Vermieter be-
rechtigte Griinde hat, er muss sie auch in der Kiindigung schriftlich
nachvollziehbar erlautern, und zwar so ausfiihrlich, dass der Mieter
sich dartiber klar werden kann, ob er eine Chance hat, sich gegen
die Kiindigung zu wehren. Fehlt die ausfihrliche Begriindung, so ist
die Kiindigung nicht wirksam. Ein berechtigtes Interesse an der Kiin-
digung kann bestehen bei:

m Eigenbedarf

Der Vermieter benétigt die Wohnung zum Wohnen fiir sich oder
einen Familien- bzw. Haushaltsangehérigen. Im Kiindigungs-
schreiben muss erlautert werden, fir wen der Eigenbedarf gel-
tend gemacht wird. Die Umstande, warum diese Person die Woh-
nung bendtigt, miissen beschrieben werden. Die Wohnung muss
sich fiir den angestrebten Zweck eignen (keine Einzimmerwoh-
nung fiir eine dreikdpfige Familie etc.). Es darf bei Abschluss des
Mietvertrages nicht absehbar gewesen sein, dass die Bedarfs-
person die Wohnung bald benétigen wird.

Erhebliche Vertragsverletzung des Mieters

Die liegt zum Beispiel bei wiederholten VerstoBen gegen die
Hausordnung wie Larm oder bei dauernd unptinktlichen Miet-
zahlungen vor. Die Pflichtverletzung muss in der Regel vorher
abgemahnt worden sein.

Eine erhebliche Vertragsverletzung kann auch bei Mietriickstan-
den vorliegen. Der Bundesgerichtshof geht in einem Urteil vom
Oktober 2012 davon aus, dass schon ein Zahlungsriickstand mit
einem Betrag in Hohe einer Monatsmiete fiir eine ordentliche
Kuindigung ausreichen kann. Einer ordentlichen Kiindigung muss
in der Regel keine Abmahnung vorausgehen.

Hinderung an einer angemessenen wirtschaftlichen
Verwertung

Eine Kindigung mit dieser Begriindung ist nur méglich, wenn
der Vermieter bei Fortbestehen des Mietvertrages erhebliche
wirtschaftliche Nachteile erleiden wiirde, die er im Kiindigungs-
schreiben im Einzelnen erlautern muss. Nicht allein ausreichend
ist der Wunsch, eine hdéhere Miete zu erzielen, der bloBe Mehr-
erlés durch den Verkauf einer unvermieteten Wohnung, die Sa-
nierung oder Modernisierung der Wohnung.

Betriebsbedarf

Der Vermieter benétigt die Wohnung zur Unterbringung eines
fir den Betrieb wichtigen Arbeitnehmers (Besonderheiten gel-
ten bei Werksmietwohnungen).



Diese Aufstellung umfasst nur beispielhaft die am haufigsten vor-
kommenden Kiindigungsgriinde. Auch andere gleichwertige Griinde
kdnnen ein berechtigtes Interesse darstellen. In jedem Fall sollten
bei Erhalt einer Kiindigung die Einzelheiten in der Beratung geklart
werden!

Teilklindigung, §573b BGB

Der Vermieter kann mit einer Frist von drei Monaten Nebenraume
wie Dachbdéden, Keller, Schuppen oder auch Garten kiindigen, wenn
er an deren Stelle Wohnraum zum Zweck der Vermietung schaffen
oder die vorhandenen Nebenraume bei geplantem Mietwohnungs-
neubau neu verteilen will. Die Kiindigung ist nur wirksam, wenn sie
begriindet ist. Der Mieter hat keinen Anspruch auf Stellung von Er-
satzraumen, aber einen Anspruch auf Mietsenkung.

Die Begriindungspflicht des Vermieters gilt nicht
bei Studentenwohnheimen, Wohnraum zu vor-
Ubergehendem Gebrauch, mdéblierten Zimmern
innerhalb der vom Vermieter selbst bewohnten
Wohnung und einer Einliegerwohnung.

Sonderfall Einliegerwohnung

Wohnen Mieter in einem Haus mit nur zwei Wohnungen, von de-
nen die andere der Vermieter selbst bewohnt, so gilt eine Son-
derregelung (§573a BGB). Weist der Vermieter in diesen Fallen
in der Kiindigung darauf hin, dass er von seinem Sonderkiindi-
gungsrecht bei Einliegerwohnungen Gebrauch macht, so bedarf
die Kiindigung keiner Begriindung! Lediglich die Kiindigungsfrist
verlangert sich um drei Monate. Diese Sonderregelung gilt auch
fur unmdblierten Wohnraum innerhalb der vom Vermieter selbst
bewohnten Wohnung (das mdéblierte Zimmer innerhalb der vom
Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist vom Kiindigungsschutz
ausgeschlossen und kann mit einer Frist von 2 Wochen zum Mo-
natsende gekiindigt werden (§573c Absatz 3 BGB)).

Widerspruchsrecht des Mieters
gegen die Kiindigung

Auch wenn der Vermieter ein berechtigtes Interesse an der Been-
digung des Mietverhaltnisses hat, kénnen die Mieter der Kindi-
gung widersprechen, wenn das Mietende fiir sie oder ihre Haus-
haltsangehdrigen eine unzumutbare Harte bedeuten wiirde, die
auch unter Beriicksichtigung der Interessen des Vermieters nicht
zu rechtfertigen ware, § 574 BGB. Das Mietverhaltnis muss dann
fur eine angemessene Zeit fortgesetzt werden. Eine Verlange-
rung auf unbestimmte Zeit gibt es nur in krassen Ausnahmefal-
len. Eine unzumutbare Harte besteht nur, wenn besondere Griin-
de vorliegen wie zum Beispiel hohes Alter, schwere Erkrankung,
Kinder, Schwangerschaft. Es reicht nicht aus, sich lediglich auf
das allgemein knappe Wohnungsangebot zu berufen. Der Wi-
derspruch muss schriftlich erklart werden und sollte auf beson-
deres Verlangen des Vermieters begriindet werden. Wenn der
Vermieter rechtzeitig auf die Moglichkeit des Widerspruchs hin-
weist, dann muss dieser spatestens zwei Monate vor Ende der
Kindigungsfrist beim Vermieter eingegangen sein (z.B. Kiindi-
gung zum 31.12.: Widerspruch muss zum 31.10. beim Vermie-
ter sein!). Fehlt der Hinweis des Vermieters, so kann der

Widerspruch noch bis zum ersten Gerichtstermin in einem



Raumungsprozess erklart werden. Muster flir einen Widerspruch
gibt es in der Geschaftsstelle von MhM. Das Widerspruchsschrei-
ben sollte immer per Einschreiben/Riickschein verschickt wer-
den oder in Gegenwart eines Zeugen beim Vermieter abgege-
ben werden. Den Zugang des Schreibens missen im Zweifel die
Mieter beweisen!

Fristlose Kiindigung durch den Vermieter

Die fristlose Kiindigung kann von einem Tag auf den anderen
erklart werden. Schriftlich muss auch sie sein. Der Vermieter
muss eine fristlose Kiindigung nach §569 Abs. 4 BGB ebenfalls
begriinden.

Das Mietverhaltnis kann fristlos gekiindigt werden, wenn ein
wichtiger Grund vorliegt, der so gravierend ist, dass dem Kiin-
digenden die Fortsetzung des Vertrages bis zum Ablauf der re-
guldren Kundigungsfrist bzw. bis zum Mietende nicht zugemu-
tet werden kann.

Ein wichtiger Grund liegt insbesondere vor bei:

m Erhebliche Vertragsverletzung, §§543, 569 BGB
Einer vorherigen Abmahnung bedarf es bei einem schweren
VertragsverstoB3 wie zum Beispiel bei Bedrohung oder schwe-
rer Beleidigung des Vermieters nicht. Eine fristlose Kiindigung
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dagegen wegen unpinktlicher Mietzahlungen oder Ruhestérun-
gen darf in der Regel nur nach vorheriger Abmahnung ausge-
sprochen werden.

m Vertragswidrige Nutzung der Wohnung, § 543 BGB
Diese liegt vor, wenn Mieter trotz Abmahnung die Wohnung in
einer vertraglich nicht vereinbarten Weise nutzen. Dies ist zum
Beispiel der Fall bei unzuldssiger Untervermietung, wenn kein
Anspruch auf Erteilung einer Untermieterlaubnis besteht, oder
in bestimmten Fallen der gewerblichen Nutzung der Wohnung.
Eine vertragswidrige Nutzung liegt auch vor, wenn Mieter die
Mietraume durch Vernachlassigung gefdhrden.

m Zahlungsverzug, §§543, 569 BGB

Ein zur Kiindigung berechtigender Mietriickstand besteht, wenn
entweder ein Betrag von mehr als einer Monatsmiete offen ist,
der sich aus zwei aufeinander folgenden Monaten ergibt, oder
ein Betrag von zwei Monatsmieten offen ist, der sich Gber ei-
nen Zeitraum von mehr als zwei Monaten angesammelt hat.
Berechnet wird hier die Gesamtmiete inklusive der Nebenkos-
tenvorauszahlungen. Nachforderungen des Vermieters aus Ne-
benkostenabrechnungen werden bei der Berechnung des Miet-
rickstandes nicht berticksichtigt. Auch wenn der Mieter mit der
Kautionszahlung im Riickstand ist (hier reicht ein Riickstand in
Hohe von zwei Nettokaltmieten), kann eine fristlose Kiindigung
ausgesprochen werden.

Ein Zahlungsriickstand besteht nicht, wenn die Miete zu Recht ge-
mindert wurde. Wenn der Minderungsbetrag zu hoch angesetzt wur-
de, darf der Vermieter nur kiindigen, wenn der Minderungsbetrag
weit iberhoht ist. Die geminderten Betrage sollten nicht ausgegeben



werden, um im Streitfall vorsorglich eine Schonfristzahlung leisten
zu kdnnen (s. u.). Eine Minderung sollte nie ohne ein vorheriges Be-
ratungsgesprach durchgefiihrt und bei langeren Minderungszeitrau-
men immer wieder von unseren Experten tberpriift werden.

Der Vermieter kann auch dann kiindigen, wenn der Riickstand durch
eine nicht gezahlte Mieterhéhung wegen Modernisierung oder nicht
gezahlte Vorauszahlungserhdhung nach einer Abrechnung zustande
kommt. Daher gilt: unbedingt beraten lassen und bei erheblichen
Erhéhungsbetréagen lieber unter Vorbehalt zahlen und ggf. die Zu-
lassigkeit einer Mieterhéhung gerichtlich prifen lassen.

Bei einer Mietanhebung aufgrund des Mietenspiegels besteht keine
Gefahr bei Nichtzahlung. Der Vermieter muss auf Zahlung der er-
héhten Miete oder auf Zustimmung zur Mieterh6hung klagen. Erst
wenn Mieter rechtskraftig zur Zahlung der Mieterhdhung verurteilt
wurden und trotzdem nicht zahlen, kann der Vermieter wegen der
Rickstande kiindigen.

Schonfristzahlung

Die fristlose Kiindigung wegen Zahlungsverzuges wird unwirksam,
wenn der gesamte Mietriickstand, der bis zu diesem Zeitpunkt aufge-
laufen ist, bis spatestens zwei Monate nach Erhalt einer Réumungs-
klage gezahlt wird oder sich die zustandige Behdrde verpflichtet,
die Mieten zu zahlen. Vorsicht: Werden auch nur unerhebliche Teil-
rlickstande nicht beglichen, so bleibt die Kiindigung trotz Zahlung
wirksam! Zustandig fiir die Unterstiitzung von Mietern, die diese
so genannte Schonfristzahlung nicht selbst leisten kénnen, sind in
Hamburg die Fachstellen fiir Wohnungsnotfélle. Die Adressen erfah-
ren Sie in der Geschaftsstelle von MhM. Die Abwehr einer fristlosen

Kuindigung durch Zahlung ist nur einmal innerhalb von zwei Jahren
zulassig. Kommt es innerhalb von zwei Jahren erneut zu einer wirk-
samen Kiindigung wegen Zahlungsverzuges, dann bleibt diese wirk-
sam, auch wenn die Rickstéande bezahlt werden.

Raumungsklage

Ist die Kiindigungsfrist abgelaufen, so darf der Vermieter nicht etwa
die Wohnung ausraumen. Ziehen die Mieter nicht aus, so kann er seine
Kiindigung nur durchsetzen, wenn er beim zustandigen Amtsgericht
eine Raumungsklage einreicht. Das Gericht tUberpriift dann die Wirk-
samkeit der Kiindigung. Erklart es sie flr wirksam, so kann dennoch
von den Mietern eine Rdumungsfrist beantragt werden, die bis zu ei-
nem Jahr (Ausnahmefall!) betragen kann. Aufgrund der komplizierten
Sachlage ist es dringend zu empfehlen, sich vor Gericht anwaltlich
vertreten zu lassen. Weil die Kosten eines Raumungsprozesses sehr
hoch sein kénnen, empfiehlt MhM den rechtzeitigen Abschluss einer
Prozesskostenrechtsschutzversicherung.
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