Kinder

Kabelfernsehen I FE HNSEHEMPFAf\IG
Kaltmiete 20 MIETE

Kappungsgrenze 1> MIETERHOHUNG
Kaution L) MIETKAUTION

Keller

In der Regel gehort zu jeder Mietwohnung auch ein Keller, der dem Mie-
ter zur Aufbewahrung von Vorriten, Werkzeugen usw. dienen soll.

Der Mieter hat nur dann Anspruch auf einen ganz bestimmten Keller-
raum, wenn dies im Mietvertrag ausdriicklich vereinbart worden ist.
Ansonsten ist der Vermieter berechtigt, dem Mieter einen Keller zuzu-
weisen. Die Mieter haben nicht das Recht, ohne Zustimmung des Vermie-
ters Kellerrdume untereinander auszutauschen. Andererseits darf der
Vermieter den Keller nicht unabhéngig von der Wohnung kiindigen (Aus-
nahme: 0 TEILKUNDIGUNG). Auch wenn ein Haus in Eigentumswoh-
nungen umgewandelt wird und Keller und Wohnung des Mieters von
zwei verschiedenen Personen gekauft werden, ist dies kein Grund, dem
Mieter den Keller zu kiindigen (BGH WuM 2005, 790). L HAUSVER-
KAUF UND MIETVERTRAG.

Die Zuginge zu den Kellerrdumen gehoren zu den Gemeinschaftsriu-
men. Die Mieter haben daher entsprechend der Hausordnung fiir eine
Reinigung zu sorgen (AG Hannover ZMR 58, 120 2» HAUSORDNUNG).

Kinder 2 BERUFSAUSUBUNG IN DER WOHNUNG, £ LARM

Von Kindern ausgehende Stéorungen - insbesondere Kinderldrm - sind
hédufig Anlass zu Auseinandersetzungen. Was Kinder diirfen und was
nicht, kann sich aus dem Mietvertrag, der Hausordnung oder gesetz-
lichen Regelungen ergeben, die jedoch in der Regel keine Einzelfille
erfassen.

Seit Juli 2011 bestimmt § 22 Abs. 1a Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG), dass Gerduscheinwirkungen, die Kinder bei Kindertages-
stéitten, Kinder- und Ballspielpldtzen und édhnlichen Einrichtungen ver-
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ursachen, im Regelfall nicht als schddliche Umwelteinwirkung gelten;
die sonst mafBgeblichen Grenzwerte fiir Lirmbelédstigungen sind nicht
anwendbar. Aus diesem Grund miissen es Wohnungseigentiimer im
Regelfall hinnehmen, dass als Laden ausgewiesenes Teileigentum als
Eltern-Kind-Zentrum genutzt wird (BGH WuM 2020, 103). AuBerdem
hat der BGH entschieden, dass dies auch bei der Bewertung von Lirm-
einwirkungen auf Mietwohnungen beriicksichtigt werden muss (BGH
WuM 2015, 478). »Ublicher« Kinderlirm von nahe gelegenen Spiel-
oder Bolzplitzen begriindet daher in der Regel keinen Mangel der Woh-
nung und muss ohne Mietminderung hingenommen werden. Etwas
anderes kann gelten, wenn im Mietvertrag besondere Regelungen
hierzu getroffen wurden. Urteile, die vor Juli 2011 ergangen sind und
Kinderldrm als unzuléssig einstufen, sind mit der heutigen Rechtslage
héufig nicht im Einklang und daher nicht mehr maBgeblich.

Kinder diirfen in der Wohnung spielen (OLG Diisseldorf WuM 97, 221)
und dabei auch lachen, schreien oder herumlaufen. Ihr Spiel darf aber
nicht zu einer unzumutbaren Storung anderer Hausbewohner fiihren.
Darauf miissen Eltern, inshesondere withrend der allgemeinen Ruhe-
zeiten — mittags von 13 bis 15 Uhr und abends ab 22 Uhr bis zum néchs-
ten Morgen 7 Uhr -, achten.

Ublicher Kinderlidrm ist nie ein Kiindigungsgrund (LG Wuppertal WuM
2008, 563). Eine auBerordentliche ) KUNDIGUNG wegen iiberméfigen
Ldarms setzt zudem eine konkrete 2> ABMAHNUNG durch den Vermieter
voraus. Allerdings ist das kein Freibrief: In einer neueren Entscheidung
hat der BGH (WuM 2021, 551) gerade noch einmal betont, dass die bei
Kinderldrm zu fordernde »erhohte Toleranz auch Grenzen« habe, die im
Einzelfall unter Beriicksichtigung »von Art, Qualitidt, Dauer und Zeit der
verursachten Gerduschemissionen, des Alters und des Gesundheitszu-
stands des Kindes sowie der Vermeidbarkeit ... etwa durch objektiv
gebotene erzieherische Einwirkungen« zu bestimmen seien.

Im Ubrigen gilt: Eltern sind im Rahmen ihrer Aufsichtspflicht - abhiingig
vom Alter und den Eigenarten der Kinder - fiir deren Verhalten verant-
wortlich (BGH WuM 86, 340; LG Heidelberg WuM 2019, 152). Auch
drauBen sind die allgemeinen Ruhezeiten einzuhalten. Bei den Gemein-
schaftseinrichtungen des Hauses ist der Nutzungszweck zu beachten.
Deshalb diirfen Kinder z.B. im Treppenhaus oder in den Kellerrdumen
nicht Rollschuh, Skateboard oder Fahrrad fahren. Nicht gestattet ist
auch das Aufzugfahren nur als Spiel.

Problematisch ist, ob Kinder die zum Haus gehorenden AuBenanlagen
benutzen diirfen. Fiir Zier- oder Vorgiérten ist dies zu verneinen. Hinge-
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gen gehoren das Spielen - auch mit eingeladenen fremden Kindern (AG
Solingen WuM 80, 112) - auf gemeinschaftlichen Hof- oder Rasenfli-
chen (LG Heidelberg WuM 97, 38; LG Berlin WuM 87, 212) und das Auf-
stellen von Schaukel und Sandkasten (AG Kerpen ZMR 2002, 924; AG
Bonn WuM 94, 20) oder eines Spielhauses (AG Flensburg WuM 2016,
486) durch den Mieter zur vertragsgemiBen Nutzung. Der Vermieter
kann bei Ende des Mietverhéltnisses verlangen, dass der Mieter den
urspriinglichen Zustand wiederherstellt. Die Mitbewohner des Hauses
konnen dem Vermieter nicht verbieten, einen Sandkasten aufzustellen
(AG Aachen WuM 87, 83).

Oft verbietet der Mietvertrag den Mietern und damit auch ihren Kindern
generell die Nutzung selbst groBerer zum Haus gehorender Garten- und
Rasenflichen. Grundsitzlich sind solche (Individual-)Vereinbarungen
bindend, solange sie fiir alle Mieter gleichermaBen gelten. Ob ein sol-
ches Verbot als Formularklausel (AGB) unwirksam wére - inshesondere,
wenn kein Kinderspielplatz vorhanden ist -, wurde von der Rechtspre-
chung - soweit ersichtlich - bisher nicht entschieden.

Flir Neubauten gilt nach den Landesbauordnungen aller Bundeslander
die Verpflichtung, ab einer bestimmten Mindestanzahl von Wohnungen
(meist ab 4), einen Spielplatz fiir Kleinkinder auf oder neben dem
Grundstiick zu errichten und dauerhaft zu unterhalten; Ausnahmen gel-
ten zum Teil, wenn in unmittelbarer Ndhe bereits Spielplédtze bestehen,
deren Bestand dauerhaft gesichert ist.

Mieter mit Kleinkindern sind berechtigt, am Haupteingang des Hauses
einen Klingelknopf in einer Hohe anzubringen, die auch noch von den
Kindern erreicht wird (AG Miinster WuM 83, 176).

Das Abstellen eines Kinderwagens im Hausflur ist grundsitzlich ver-
tragsgemdB, da der Hausflur zu den mitvermieteten Gemeinschaftsflé-
chen gehort (BGH WuM 2007, 29). Mieter konnen daher vom Vermieter
nicht verlangen, dass er anderen Mietern das Abstellen eines Kinderwa-
gens verbietet (LG Berlin GE 2012, 1377). Das Anketten des Kinderwa-
gens gehort jedoch nicht mehr zum vertragsgemédBen Gebrauch (LG
Berlin GE 2009, 1445). Zwar ist es moglich, die Nutzung der Gemein-
schaftsflichen mietvertraglich (z.B. in der Hausordnung) besonders zu
regeln. Doch kann ein dort vorgesehenes Verbot unwirksam sein, wenn
der Mieter im Einzelfall darauf angewiesen ist, den Kinderwagen im
Hausflur abzustellen (LG Berlin GE 2009, 1495; AG Diisseldorf WuM
2013, 348; AG Aachen WuM 2008, 94). Der Vermieter kann seine einmal
erteilte Zustimmung nur dann zuriickziehen, wenn der Mieter kein
berechtigtes Interesse an der Benutzung des Treppenhauses mehr hat
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oder gegen das Gebot der Riicksichtnahme verstéBt (AG Hamburg WuM
2000, 303).

Kleingarten > SCHREBERGARTEN
Kleinreparatur 2> BAGATELLSCHADEN
Kostenmiete v SOZIALMIETE

Kraft-Wérme-Kopplung 2> MODERNISIERUNG

Kraft-Wédrme-Kopplung (KWK) ist die gleichzeitige Erzeugung von
Strom und Warme in einem Kraftwerk. Bei der Stromerzeugung wird
immer auch Wiarme produziert, die einen erheblichen Teil der eingesetz-
ten Primédrenergie ausmacht. Wiahrend in gewohnlichen Heizungsanla-
gen oder Kraftwerken diese Warme in der Umgebung verpufft, wird sie
in KWK-Anlagen als Heizungswédrme genutzt. Eingesetzte Energietré-
ger sind vorwiegend Erdgas, auch Erdél, selten andere wie Biogas.

KWK gilt als umweltfreundliche und klimaschonende Form der Ener-
giegewinnung. Deshalb fordert der Staat die Errichtung und das Betrei-
ben dieser Anlagen. Ihr Anteil an der Energieerzeugung in Deutschland
soll weiter ausgebaut werden. Einzelheiten sind im Kraft-Wirme-Kopp-
lungsgesetz geregelt. KWK-Anlagen konnen sowohl fiir ganze Wohn-
siedlungen als auch in kleineren Hiusern eingesetzt werden. Dabei ist
zu unterscheiden, ob der Vermieter die Anlage durch ein Unternehmen
betreiben ldsst oder ob er sich selbst darum kiimmert.

Ein Unternehmen betreibt die Anlage

KWK-Anlagen werden zumeist in der Form des L9 CONTRACTINGS
betrieben. Das Unternehmen stellt dem Vermieter den vereinbarten
Wirmepreis in Rechnung. Uber die Heizkostenabrechnung belastet er
damit anteilig die Mieter. Wie sich der Wiarmepreis zusammensetzt, ist
Sache des Unternehmens. Die besondere Wirtschaftlichkeit der Anlage
sollte sich aber auch in dem Preis niederschlagen, den die Mieter zahlen
miissen.

Der durch die Anlage produzierte Strom kann entweder in das éffentli-
che Netz eingespeist oder an die Mieter verkauft werden. Eine Pflicht
der Mieter zur Abnahme des erzeugten Stroms besteht nicht. Der Bezug
von Strom aus der hauseigenen Anlage bedarf einer entsprechenden
vertraglichen Vereinbarung zwischen dem Mieter und dem Betreiber
der Anlage. Ob die Mieter derartige Vereinbarungen abschlieBen, diirfte
wesentlich von dem verlangten Preis fiir den Strom abhéngen.
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Der Vermieter betreibt die Anlage

Betreibt der Vermieter die Anlage selbst, darf er den Mietern nach der
Heizkostenverordnung keinen Wirmepreis in Rechnung stellen. Er
kann nur die Kosten berechnen, die ihm selbst entstanden sind 2 HEIZ-
KOSTEN. Das bedeutet, dass der Vermieter, was die Versorgung mit
Wirme aus der KWK-Anlage angeht, nichts verdienen darf. Auf die
Mieter kann er nur die Brennstoffkosten und die Nebenkosten fiir die
Anlage umlegen. Kostenvergiinstigungen durch die Befreiung von der
Energiesteuer sind in Abzug zu bringen. Fiir die Kostenumlage muss
getrennt werden zwischen den Kosten fiir die Strom- und fiir die War-
meerzeugung. Dazu ist zu ermitteln, welcher Anteil der Energie (Gas
oder Ol) fiir die Stromerzeugung und welcher fiir die Wirmeerzeugung
benotigt wird. Das geht am einfachsten mit einem Warmezéhler. Einbau
und Betrieb eines solchen Messgerdts konnen jedoch in kleineren
Gebéduden unverhéltnisméBig hohe Kosten verursachen. Die Kostenan-
teile lassen sich auch mithilfe der Angaben des Herstellers der KWK-
Anlage berechnen. Hierzu hat der VDI (Verein Deutscher Ingenieure)
Einzelheiten ausgearbeitet. Sie sind wiedergegeben in der Richtlinie
»VDI 2077, Blatt 3.1«. Auch bei den Wartungs- und sonstigen Neben-
kosten fiir die Anlage ist eine Trennung erforderlich in die Kosten, die
fiir die Strom- und fiir die Warmeerzeugung anfallen. Zu beachten ist
aber, dass die Wartungskosten fiir eine KWK-Anlage wesentlich hoher
sind als fiir eine herkdmmliche Heizungsanlage. Das ist bei der Umlage
auf den Mieter zu beriicksichtigen. Die Mieter diirfen nicht mit Mehr-
kosten belastet werden, die durch die Stromerzeugung entstehen.
Umlegbar sind deshalb nur die Wartungskosten, die fiir eine herk6mm-
liche Anlage angefallen wiéiren. AuBerdem sind in den Wartungskosten
hidufig auch Instandhaltungsarbeiten eingeschlossen. Diese Kosten
miissen vor der Umlage auf den Mieter abgezogen werden. Hinzuzu-
rechnen sind gegebenenfalls die Brennstoff- und Nebenkosten fiir eine
zusitzlich eingesetzte herkommliche Heizungsanlage, die Spitzenbe-
lastungen abdecken soll.

Wird der Strom in das iffentliche Netz eingespeist, muss der Vermieter
den vom Netzbetreiber gezahlten Strompreis den Mietern nicht anrech-
nen. Der Vermieter kann den Mietern den in der KWK-Anlage erzeugten
Strom auch verkaufen. Insoweit besteht Vertragsfreiheit. Es bleibt den
Mietern iiberlassen, ob sie den Strom abnehmen und den dafiir verlang-
ten Preis entrichten wollen.
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Kiindigung
~Mietverhéltnis auf ~Sozialklausel/
unbestimmte Zeit. . . ... .. 272 Widerspruchsrecht ... ... 298
~Kiindigungsausschluss. . ... 273 :
~Zeitmietvertrige ......... 275 e R 104
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~Sonstige Kiindigungsgriinde 295

Wann und wie ein Mietverhéltnis unter Einhaltung der gesetzlichen
Kiindigungsfrist (sog. ordentliche Kiindigung) beendet werden kann,
richtet sich zum einen danach, wer kiindigt (Mieter oder Vermieter), und
zum anderen nach der Art des Mietverhéltnisses (Mietverhéltnis auf
unbestimmte Zeit oder Zeitmietvertrag).

Das Mietverhiltnis auf unbestimmte Zeit

Ein Mietverhéltnis, bei dem nicht von vornherein ein Vertragsende ver-
einbart worden ist, lduft auf unbestimmte Zeit. Beendet wird ein derarti-
ges Mietverhiltnis, wenn es vom Mieter oder Vermieter gekiindigt wird
(> KUNDIGUNGSFORM) und die 20 KUNDIGUNGSFRIST abgelaufen ist.
Ausnahme: die 2> FRISTLOSE KUNDIGUNG bei schweren Vertragsversto-
Ben einer der Vertragsparteien. Der Vertrag kann unter Einhaltung der
Kiindigungsfristen auch schon vor Einzug bzw. Mietbeginn ordentlich
gekiindigt werden (BGH WuM 79, 139), es sei denn, die Parteien haben
vereinbart, dass die Kiindigungsfrist erst ab Mietbeginn lduft. Fehlt es an
einer solchen Abrede, beginnt die Kiindigungsfrist fiir den noch nicht voll-
zogenen Vertrag mit dem Zugang der Kiindigung zu laufen.

Der Mieter kann das Mietverhéltnis jederzeit ohne Angabe von Griinden
mit ordentlicher Frist kiindigen (2> MIETERKUNDIGUNG).
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Der Vermieter dagegen darf nur kiindigen, wenn er einen gesetzlich
anerkannten Kiindigungsgrund, d.h. ein berechtigtes Interesse an der
Beendigung des Mietverhiltnisses, hat. Dies ist inshesondere der Fall,
wenn

B der Mieter seine Vertragspflichten verletzt 2> KUNDIGUNGSSCHUTZ,
B der Vermieter die Wohnung selber bendtigt Z» EIGENBEDARF,

B der Vermieter durch die Weitervermietung an einer angemessenen
wirtschaftlichen Verwertung gehindert wird und dadurch erhebliche
Nachteile erleidet 2 KUNDIGUNGSSCHUTZ.

Achtung: Zieht der Mieter nach Ablauf der Kiindigungsfrist nicht aus,
kann sich das Mietverhéltnis u.U. auf unbestimmte Zeit verlingern,
sofern nicht Mieter oder Vermieter innerhalb von zwei Wochen der
v STILLSCHWEIGENDEN VERLANGERUNG DES MIETVERHALTNISSES
widersprechen.

Wichtig: Auch wenn die ordentliche Kiindigung des Vermieters begriin-
det ist, kann der Mieter der Kiindigung noch widersprechen und vortra-
gen, dass die Beendigung des Mietverhiltnisses fiir ihn eine besondere
Hérte bedeutet. Gestiitzt auf die sogenannte Sozialklausel (29 KUNDI-
GUNGSSCHUTZ) kann dann das Mietverhiltnis verlingert werden.

Unabhiéngig davon oder auch als »letztes Mittel« kommt ein Antrag auf
LY RAUMUNGSFRIST oder auf 29 VOLLSTRECKUNGSSCHUTZ in Betracht.

Ausnahmen: Der Vermieter kann ein unbefristetes Mietverhéltnis nur
in Ausnahmefillen ohne Grund kiindigen, z. B. wenn der Mieter mit dem
Vermieter unter einem Dach in einem Zweifamilienhaus (2 EINLIE-
GERWOHNUNG) wohnt.

AuBerdem kommen grundlose Kiindigungen noch in Betracht, wenn das
Mietverhéltnis nur zum 9 VORUBERGEHENDEN GEBRAUCH abge-
schlossen wurde, gegeniiber dem Erben des Mieters 29 TOD DES MIE-
TERS, bei 2 STUDENTEN- UND JUGENDWOHNHEIMEN und unter
Umstéinden bei der Untervermietung von mdéblierten Zimmern
Z» UNTERMIETE. Sondervorschriften gelten auch, wenn neben dem
Wohnraum Pflege- oder Betreuungsleistungen angeboten werden
rv BETREUTES WOHNEN, > ALTENHEIM.

Der unbefristete Mietvertrag mit zeitlich begrenztem Kiindigungs-
ausschluss (Kiindigungsverzicht)

Nach der Rechtsprechung des BGH ist es zuléssig, in einem auf unbe-
stimmte Zeit laufenden Mietvertrag fiir eine bestimmte Zeitspanne, also
etwa fiir einige Monate oder auch einige Jahre, das Kiindigungsrecht
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auszuschlieBen. Ist ein solcher Kiindigungsverzicht wirksam vereinbart,
kann der Mieter erst nach Ablauf der »festen« Mietzeit kiindigen (BGH
WuM 2012, 99). In der Praxis hat dies den gleichen Effekt wie der nach
altem Mietrecht migliche Abschluss eines einfachen Zeitmietvertrages.

Bei der Wirksamkeit von Kiindigungsausschlussklauseln sind die fol-
genden Fille zu unterscheiden: Ein im Formularvertrag enthaltener
Kiindigungsausschluss darf fiir maximal vier Jahre vereinbart werden
und muss fiir beide Vertragspartner gelten (BGH WuM 2011, 35; WuM
2009, 47; WuM 2004, 542). Ist die Zeitspanne lédnger, ist der Kiindi-
gungsausschluss von Anfang an unwirksam (BGH WuM 2011, 35). Sieht
eine Klausel vor, dass die ordentliche Kiindigung erstmals »zum Ablauf
dieses Zeitraums« zuléissig ist, bedeutet dies, dass die K{indigung zum
Ende des vierten Jahres moglich ist. Die Klausel ist daher wirksam
(BGH WuM 2016, 656). Auch wenn die Zeitspanne handschriftlich in
das Formular eingetragen worden ist, handelt es sich um eine Formu-
larklausel (BGH WuM 2006, 385). Nur in den Fillen, in denen eine echte
Individualvereinbarung vorliegt % ALLGEMEINE GESCHAFTSBEDIN-
GUNGEN, ist auch eine Zeit von mehr als 4 Jahren zulédssig (BGH WuM
2010, 752; WuM 2004, 157). Eine Grenze wird in dem Fall nur durch
Sittenwidrigkeit gesetzt, etwa bei Ausnutzung einer Zwangslage (BGH
WuM 2018, 437). Bei einem Mietvertrag liber ein Studentenzimmer ist
auch ein gegenseitiger Kiindigungsausschluss von nur zwei Jahren
unwirksam (BGH WuM 2009, 587). Das Gleiche gilt, wenn ein Auszubil-
dender eine Wohnung anmietet (LG Kiel WuM 2011, 427).

Achtung: Die Frist von vier Jahren wird ab Vertragsschluss, nicht ab
Vertragsbeginn gerechnet. Die Kiindigung muss zum Ende des vierten
Jahres mdoglich sein; die gesetzliche Kiindigungsfrist darf also nicht
noch zu den 4 Jahren hinzukommen (BGH WuM 2011, 294; WuM 2011,
35). Ist die ordentliche Kiindigung laut Klausel erstmals »nach Ablauf«
des Vierjahreszeitraums zuldssig, ist die Klausel unwirksam (BGH WuM
2011, 294).

Ist zusiétzlich eine 0 STAFFELMIETE vereinbart, ist auch ein einseitiger
formularméBiger Kiindigungsausschluss fiir den Mieter von bis zu 4 Jah-
ren wirksam (BGH WuM 2009, 45; WuM 2006, 97; WuM 2006, 220). Sind
formularvertraglich mehr als 4 Jahre vereinbart, ist bei Vertragen, die ab
dem 1.9.2001 abgeschlossen worden sind, der Kiindigungsausschluss
insgesamt unwirksam (BGH WuM 2006, 152), bei friiher abgeschlosse-
nen Vertrdagen ist der Ausschluss nur insoweit unwirksam, als er 4 Jahre
iibersteigt (BGH WuM 2005, 519). Auch bei individuell ausgehandeltem
Kiindigungsausschluss zusammen mit einer Staffelmiete ist der Aus-
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schluss des Kiindigungsrechts nur insoweit unwirksam, als er den Zeit-
raum von 4 Jahren {ibersteigt (BGH WuM 2006, 445). Beim Staffelmiet-
vertrag rechnen die 4 Jahre schon ab Vertragsschluss und nicht erst ab
Einzug (BGH WuM 2006, 385; WuM 2005, 519). Eine entgegenstehende
Vertragsklausel ist insgesamt unwirksam (BGH WuM 2006, 385; WuM
2006, 152).

Der Zeitmietvertrag

Zeitmietvertrige sind seit dem 1.9.2001 nur noch unter bestimmten
Voraussetzungen zulédssig. Der Vermieter muss bereits beim Abschluss
des Vertrags entweder eine Eigennutzung, eine umfassende Instandset-
zung oder eine Vermietung an Angestellte beabsichtigen. Wird der Zeit-
mietvertrag fiir linger als ein Jahr geschlossen, muss die 2> SCHRIFT-
FORM eingehalten werden: Der Befristungsgrund muss im Mietvertrag
schriftlich festgehalten sein, anderenfalls gilt das Mietverhéltnis auf
unbestimmte Zeit abgeschlossen. In diesem Fall konnen Mieter und Ver-
mieter den Mietvertrag zum Ablauf des ersten Jahres nach Uberlassung
der Wohnung kiindigen, § 550 BGB. Die gesetzlichen Kiindigungsfristen
miissen aber eingehalten werden, und der Vermieter muss zusétzlich
einen Kiindigungsgrund haben (2> KUNDIGUNGSSCHUTZ). Wenn aller-
dings beide Parteien die Befristung wollten, kann die Auslegung dazu
fiihren, statt der unwirksamen Befristung einen beiderseitigen Kiindi-
gungsverzicht anzunehmen (BGH WuM 2014, 148; WuM 2013, 617).
Ndheres > ZEITMIETVERTRAG.

Der alte Zeitmietvertrag mit Kiindigungsschutz (Altmietvertrige)
Bis zum 31.8.2001 gab es auch die Moglichkeit, Zeitmietvertrige ohne
eine solche Begriindung abzuschlieBen. Diese Art des »Zeitmietvertra-
ges mit Klindigungsschutz« ist abgeschafft worden.

Wichtig: Alle bereits vor dem 1.9.2001 abgeschlossenen Zeitmietver-
trage bleiben giiltig und richten sich nach wie vor nach den alten Vor-
schriften. Fiir diese gilt also auch weiterhin:

Will der Mieter trotz der Befristung wohnen bleiben, muss er bis spétes-
tens 2 Monate vor Ablauf der vereinbarten Mietzeit vom Vermieter
schriftlich die Fortsetzung des Mietverhéltnisses verlangen. In diesem
Fall genieBt der Mieter vollen 2 KUNDIGUNGSSCHUTZ. Will der Vermie-
ter den Auszug des Mieters erreichen, muss er nachweisen, dass er ein
»berechtigtes Interesse« hat, also einen gesetzlich anerkannten Kiindi-
gungsgrund wie z.B. 2 EIGENBEDARF. Er muss also praktisch kiindi-
gen (LG Hamburg WuM 92, 252). Kiindigt der Vermieter und erhebt er
Rdumungsklage, sollte der Mieter sicherheitshalber Widerklage erhe-
ben, falls er die Fortsetzung verlangt hatte (LG Regensburg WuM 92,
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194; LG Berlin WuM 86, 430), auch wenn andere Gerichte dies fiir unno-
tig halten (LG Berlin GE 96, 127).

Der alte Zeitmietvertrag mit Verlingerungsklausel

Eine Besonderheit bei Mietverhéltnissen auf bestimmte Zeit besteht dann,
wenn im Mietvertrag vereinbart wurde, dass sich das Mietverhéltnis
nach Ablauf der Frist um einen bestimmten Zeitraum, z.B. um 1 Jahr,
verlingert, wenn nicht vorher gekiindigt wird. Solche Vertrége sind seit
dem 1.9.2001 nicht mehr zuldssig. Die vor diesem Datum schon abge-
schlossenen »Kettenmietvertridge« waren zuldssig und bleiben weiter
giiltig (BGH WuM 2010, 508; WuM 2008, 290; WuM 2007, 513; WuM
2007, 463; WuM 2007, 202; WuM 2005, 342). Bei diesen Altvertrdgen
bedarf es zur Auflosung des Mietverhéltnisses einer schriftlichen Kiindi-
gung. Diese ist wegen der Verldngerungsklausel nur zu dem dort festge-
legten Zeitpunkt maglich, bei jdhrlicher Verldngerung also nur einmal im
Jahr. Die Kiindigungsfrist fiir den Mieter betréigt drei Monate; der Vermie-
ter muss in diesen Fillen die im Vertrag vereinbarte Kiindigungsfrist, also
unter Umstidnden 12 Monate, einhalten (BGH WuM 2008, 290). Selbstver-
standlich gilt auch hier fiir den Mieter der volle 2 KUNDIGUNGSSCHUTZ.

Beispiel: Das Mietverhiltnis lduft vom 1.1.2000 bis 31.12. 2004. Es ver-
lingert sich jeweils um ein Jahr, wenn es nicht 3 Monate vor Ablauf
gekiindigt wird. Hier kann der Mieter nicht im Januar 2021 mit drei-
monatiger Frist kiindigen. Er kann nur zum 31.12.2021 kiindigen. Und
féllt dem Mieter erst im November 2021 ein, dass er umziehen will, kann
er frithestens zum 31.12. 2022 kiindigen.

Achtung: Will der Mieter vor Ablauf der Vertragslaufzeit ausziehen,
kann - soweit der Vermieter einverstanden ist - ein ) MIETAUFHE-
BUNGSVERTRAG abgeschlossen werden. Besteht der Vermieter auf
Erfiillung des Vertrages, muss gepriift werden, ob der Mieter einen
v NACHMIETER stellen darf oder ob ausnahmsweise ein Sonderkiindi-
gungsrecht fiir ihn besteht 2> MIETERKUNDIGUNG.

Fiir alle Mietverhiiltnisse gilt:

Zieht der Mieter nach Beendigung des Mietverhéltnisses nicht aus, muss
der Vermieter Rédumungsklage erheben. Nimmt der Vermieter die
Mietrdume eigenméchtig ohne Ré&umungstitel in Besitz und rdumt die
Wohnung aus, ist dies unerlaubte Selbsthilfe, und er macht sich gegen-
tiber dem Mieter schadensersatzpflichtig (BGH WuM 2010, 578, sog.
kalte Rdumung). Dies gilt auch, wenn der Aufenthaltsort des Mieters
unbekannt ist; in diesem Fall muss der Vermieter eine éffentliche Zustel-
lung der Raumungsklage beantragen.
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Wichtig auch: Die angemietete Wohnung kann immer nur als Ganzes
gekiindigt werden. Eine 29 TEILKUNDIGUNG ist nur fiir Nebenrdume
maoglich.

Solange der Mieter die Wohnung nicht zuriickgibt, schuldet er Nutzungs-
entschiddigung. Zieht der Mieter vor Ablauf der Kiindigungsfrist aus,
muss er die Miete bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist weiterzahlen (LG
Mannheim WuM 2009, 398). Etwas anderes gilt nur dann, wenn der
Mieter sich mit dem Vermieter auf seine vorzeitige Entlassung aus dem
Mietvertrag verstindigt hat, so z.B., wenn er mit dem Vermieter einen
v MIETAUFHEBUNGSVERTRAG schlieBt, einen Ersatzmieter stellt oder
der Vermieter die Wohnung vor der Neuvermietung noch sanieren will.

Kiindigungsform =) MIETERKUNDIGUNG

Der Vermieter muss - ebenso wie der Mieter - schriftlich kiindigen. Das
Kiindigungsschreiben muss von Mieter oder Vermieter eigenhéindig mit
Nachnamen unterschrieben sein, § 126 BGB. Dafiir reicht ein einfacher
Namenszug, der zumindest andeutungsweise einzelne Buchstaben
erkennen ldsst, aber nicht lesbar sein muss (BGH NJW-RR 2017, 386).
Bei mehreren Mietern oder Vermietern miissen alle die Kiindigung
unterschreiben. Es ist aber zuldssig, dass der eine Vertragspartner die
Kiindigung im eigenen Namen und »in Vertretung« fiir den anderen
unterzeichnet. Eine Unterzeichnung mit dem Zusatz »i.A.« reicht grund-
séitzlich nicht aus, weil sich hieraus allenfalls ergibt, dass der Unter-
zeichnende als Bote und nicht als Vertreter handelt (LG Wuppertal GE
2021, 1035).

Wohnungsgesellschaften in Form einer GmbH oder einer AG sind juris-
tische Personen, die durch ihre gesetzlichen Vertreter handeln. Die Kiin-
digung einer GmbH muss daher vom Geschiéftsfithrer unterschrieben
werden, die einer AG vom Vorstand (Vertretung durch Bevollméchtigte
ist natiirlich moglich - s.u.). Die Namen dieser Personen miissen auf den
jeweiligen Briefbigen der Gesellschaft aufgefiihrt sein. Zumindest bei
einem grioBeren Wohnungsbauunternehmen muss dann noch ein
maschinenschriftlicher Namenszug auf dem Kiindigungsschreiben ste-
hen. Denn fiir den Mieter muss der Aussteller immer erkennbar sein
2> UNTERSCHRIFT. Eine Kiindigung per Fax, E-Mail oder Telegramm
(AG Siegburg WuM 93, 674) ist bei einem Wohnraummietverhiltnis
unwirksam, weil die ibermittelte Kiindigung keine eigenhéndige Unter-
schrift enthélt. Bei Mietverhéltnissen iiber Geschéftsrdume ist die
Schriftform fiir die Kiindigung nicht gesetzlich vorgeschrieben. Hier ist
auch eine Kiindigung per Fax mdglich (BGH NJW-RR 96, 866). Ist im
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Mietvertrag vereinbart, dass die Kiindigung durch Einschreibebrief
erfolgen soll, so ist das Einschreiben im Regelfall kein Wirksamkeitser-
fordernis fiir die Kiindigung. Es soll nur deren Zugang sicherstellen
(BGH WuM 2004, 269). Auch hier reicht bei Wohnraummietverhéltnis-
sen grundsiitzlich die Zustellung einer schriftlichen Kiindigung per ein-
fachem Brief, bei Gewerberaummietverhéltnissen wiirde eine Ubersen-
dung per Fax ausreichen.

Ausnahme: Die Schriftform kann durch die sogenannte elektronische
Form ersetzt werden. Dazu muss der Absender aber das elektronische
Dokument mit einer qualifizierten elektronischen Signatur versehen.

Bei Kiindigungen durch Bevollméchtigte (z.B. Hausverwalter oder
Rechtsanwalt) muss dem Kiindigungsschreiben eine Vollmachtsurkunde
beigefiigt sein. Eine Vollmacht fiir eine fristlose Kiindigung geniigt nicht,
um eine ordentliche Kiindigung auszusprechen (LG Berlin GE 2002,
331). Fehlt die Originalurkunde (Telefax oder Kopie reichen nicht aus,
OLG Hamm NJW 1991, 1185), kann der Mieter die Kiindigung unver-
ziiglich zuriickweisen, §174 BGB. Unterlidsst der Mieter dies, ist die
Kiindigung wirksam.

Der Mieter darf sich zunédchst Rechtsrat einholen (LG Miinchen II WuM
95, 478), sollte die Zuriickweisung der Kiindigung wegen fehlender Voll-
machtsurkunde dann aber innerhalb einer Woche, spitestens zehn Tage
nach FErhalt der Kiindigung erkldren (LG Hamburg WuM 98, 725);
andernfalls kann im Einzelfall die »Unverziiglichkeit« fehlen. Hat der
Mieter die Kiindigung wegen mangelnder Vollmachtsurkunde unver-
ziiglich zuriickgewiesen, so wird die Kiindigung unwirksam; sie kann
dann auch nicht durch Nachreichung der Vollmachtsurkunde geheilt
werden.

Der Mieter kann die Kiindigung nicht wegen fehlender Vollmachtsur-
kunde zuriickweisen, wenn der Vermieter ihn schon zuvor iiber die
Bevollméchtigung informiert hatte. Dies ist bei einer Hausverwaltung
beispielsweise der Fall, wenn diese aus dem Mietvertrag als Bevoll-
michtigte des Vermieters hervorgeht und der Kiindigung zusétzlich
eine Kopie ihrer Vollmacht beiftigt (OLG Frankfurt NJW-RR 96, 10) oder
wenn der Vermieter dem Mieter zuvor schriftlich deren Bevollméchti-
gung mitgeteilt hatte (AG Tempelhof-Kreuzberg GE 2018, 938).

Ist der Mieter geschéftsunfihig und fiir ihn im Aufgabenkreis der Woh-
nungsangelegenheiten ein Betreuer bestellt, so ist die Kiindigung nur
wirksam, wenn sie direkt an den Betreuer gerichtet ist und diesem
zugestellt wird (AG Idar-Oberstein WuM 2018, 757; LG Berlin, Urt. v.
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23.7.2014 - 65 S 225/13). Dass der Betreuer lediglich Kenntnis vom
Inhalt der Kiindigung erhilt, reicht nicht aus. Wird die Betreuung wéh-
rend eines laufenden Rechtsstreits eingerichtet, muss der Betreuer mit
eingebunden werden (BGH WuM 2008, 155).

Kiindigt der Betreuer das Mietverhdltnis fiir den Mieter, so bedarf die
Kindigung der vorherigen Zustimmung des Betreuungsgerichts,
§§1908, 1831 BGB; der unter Betreuung stehende Mieter soll so vor
dem Verlust seiner Wohnung geschiitzt werden.

Sind an einem Mietverhiltnis entweder auf der Vermieter- oder auf der
Mieterseite mehrere Personen beteiligt, kann eine Kiindigung nur von
allen an alle ausgesprochen werden. Bei der Vermietung einer Wohnung
durch zwei Miteigentliimer bleiben beide auch dann Vermieter, wenn der
eine seinen Anteil spéiter an den anderen verdufBert. Eine Kiindigung
gegeniiber dem Mieter ist daher von beiden Vermietern auszusprechen
(BGH NZM 2019, 208).

Eine Ausnahme ist allenfalls dann nach Treu und Glauben moglich,
wenn einer der beiden Mieter - nach Trennung oder Scheidung - im
Einvernehmen mit dem Vermieter ausgezogen ist (BGH WuM 2004,
280) oder die Mietwohnung seit Jahren endgiiltig verlassen und aufge-
geben hat, ohne dem Vermieter dies mitzuteilen und ohne eine Anschrift
zu hinterlassen. Hier reicht u.U. die Kiindigung nur des noch in der
Wohnung lebenden Mieters (BGH WuM 2005, 341; OLG Frankfurt RE
WuM 91, 76; LG Frankfurt WuM 92, 179; LG Limburg WuM 93, 47).

Von dem Grundsatz, dass immer nur dem einen Ehepartner gekiindigt
werden muss, der den Mietvertrag auch unterschrieben hat, gibt es eine
Ausnahme fiir die ostlichen Bundeslinder. Hat ein Ehegatte noch zu
DDR-Zeiten die Wohnung angemietet, bestimmt § 100 Abs. 3 Zivilgesetz-
buch (ZGB), dass Mieter der Wohnung immer beide Ehegatten sind,
selbst wenn nur ein Partner den Mietvertrag unterschrieben hat oder
die Heirat erst nach dem Einzug stattfand. In diesen Fiillen muss der
Vermieter immer beiden Ehegatten kiindigen (OLG Miinchen NJW-RR
97,904; LG Gorlitz WuM 95, 649; AG Lobau WuM 96, 265).

Von dem Grundsatz, dass die Kiindigung immer gegeniiber allen Mie-
tern abzugeben ist, gibt es noch eine weitere Ausnahme. Im Mietvertrag
kann wirksam vereinbart werden, dass sich die Mieter gegenseitig zur
Entgegennahme von Erkldrungen bevollméchtigen. Das gilt dann auch
fiir Kiindigungen des Vermieters (BGH RE WuM 97, 599).

Gibt der Vermieter eine zu kurze Kiindigungsfrist oder gar keine Frist
an, bleibt die Kiindigung trotzdem wirksam. Das Ende der Mietzeit
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richtet sich dann nach der jeweils zuldssigen Frist (BGH NJW-RR 96,
144; vergleiche zur Fristberechnung bei Mieterhéhungsverlangen OLG

Koblenz RE WuM 83, 132). Hat der Vermieter mit einer lingeren als der
gesetzlichen 2 KUNDIGUNGSFRIST gekiindigt, ist das wirksam.

Wichtig: Die Kiindigung muss vom Vermieter stammen. Dieser ergibt
sich zunéchst aus dem Mietvertrag. Ist der Vermieter zugleich Eigentii-
mer und hat er das Mietobjekt verduBert, so geht das bestehende Miet-
verhiltnis auf den Erwerber als neuen Vermieter iiber. Der Erwerber
tritt aber erst mit seiner Eintragung im Grundbuch als Vermieter in das
Mietverhiltnis ein, § 566 BGB. Er darf daher erst eine Kiindigung aus-
sprechen, wenn er im Grundbuch als Eigentiimer eingetragen ist.
Spricht er vor seiner Eintragung eine Kiindigung aus, so ist diese
unwirksam (OLG Celle NZM 2000, 93; LG Ellwangen WuM 91, 489; LG
Miinster WuM 91, 105).

Ausnahme: Der verduBernde Vermieter kann den Erwerber bereits vor
Eigentumseintragung erméchtigen, eine Kiindigung im eigenen Namen
gegeniiber dem Mieter auszusprechen (BGH WuM 98, 99, KG WuM
2008, 153). Dies ist fiir eine Kiindigung wegen Zahlungsverzugs aner-
kannt, Eine Erméchtigung zur Kiindigung wegen Eigenbedarfs (LG
Stuttgart WuM 2018, 99; AG Ahrensburg ZMR 2013, 445) oder wirt-
schaftlicher Verwertung (AG Diisseldorf GE 2017, 665) ist nicht zuléssig.
Eine solche Erméchtigung zur Kiindigung konnen Vermieter und Erwer-
ber bereits im Kaufvertrag vereinbaren. Verfiigt der Erwerber iiber eine
Erméchtigung zur Kiindigung, so muss er diese im Kiindigungsschrei-
ben nicht offenlegen (BGH WuM 2014, 286 zum Mieterhthungsverlan-
gen; a.A. AG Hamburg-Blankenese ZMR 2015, 133). Denn der Mieter
kénne von dem Erkldrenden einen Nachweis fiir seine Berechtigung
verlangen und sei daher ausreichend geschiitzt (so BGH WuM 2014,
286).

Tipp: Erhélt der Mieter eine Kiindigung von einer ihm nicht als Vermie-
ter bekannten Person, so sollte er die Kiindigung unverziiglich zuriick-
weisen und von dem Erkldrenden einen Nachweis fiir dessen Berechti-
gung zur Kiindigung fordern.

Das Recht zur Kiindigung eines Mietvertrags kann nicht abgetreten
werden (LG Miinchen I WuM 99, 161; WuM 89, 282). Hat der veriu-
Bernde Vermieter dem Erwerber das Kiindigungsrecht also nur abge-
treten und keine Ermichtigung zur Kiindigung im eigenen Namen
erteilt, so wire die Kiindigung des Erwerbers unwirksam.

Hat der verdufBlernde Vermieter mit dem Erwerber im Kaufvertrag
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zugunsten des Mieters ein »lebenslanges Wohnrecht« vereinbart und
ein Kiindigungsrecht wegen Eigenbedarfs ausgeschlossen, so erwirbt
der Mieter aus dieser Vereinbarung ein eigenes Recht. Der Mieter kann
von dem Erwerber auf Lebenszeit verlangen, dass dieser keine ordent-
liche Kiindigung ausspricht (BGH WuM 2019, 19; LG Berlin WuM 2020,
652; AG Stuttgart-Bad Cannstatt WuM 2021, 374).

Ein Verzicht auf eine ordentliche Kiindigung, insbesondere wegen
Eigenbedarfs, kann auch im Mietvertrag vereinbart sein 2» EIGENBE-
DARF - Eigennutzung durch den Vermieter.

Bei einer Erbengemeinschaft kann ein Mitglied durch Mehrheitsbe-
schluss beauftragt werden, die Kiindigung fiir die Erbengemeinschaft
auszusprechen (LG Gieen WuM 97, 560).

Begriindung der Kiindigung

Der Vermieter muss jede Kiindigung begriinden, sonst ist sie unwirk-
sam. Der Empféanger der Kiindigung muss sich anhand der schriftlichen
Begriindung ein Bild davon machen kénnen, ob die Kiindigung berech-
tigt ist oder nicht. Dies gilt auch fiir fristlose Kiindigungen. Beispiels-
weise muss bei einer Kiindigung des Vermieters wegen Zahlungsver-
zugs der Zahlungsriickstand des Mieters in der Begriindung genannt
werden. Bei klarer und einfacher Sachlage, beispielsweise beim Riick-
stand von ganzen Monatsmieten, reicht es hierzu aus, dass der Gesamt-
betrag genannt wird (BGH WuM 2004, 97). Eine Aufgliederung von Miet-
riicksténden fiir einzelne Monate ist aber auch dann nicht erforderlich,
wenn sich die Gesamtsumme aus vielen Einzelpositionen zusammen-
setzt. Es gentigt, wenn der Mieter erkennen kann, von welchem Miet-
riickstand der Vermieter ausgeht (BGH WuM 2017, 644; WuM 2010,
484; WuM 2006, 193). Auch dann, wenn der Mieter beispielsweise die
Kiindigungsgriinde schon aufgrund eines Telefonats oder einer miindli-
chen Erkldrung des Vermieters kennt, muss dieser in seinem Kiindi-
gungsschreiben die Griinde nochmals schriftlich darlegen (BayObLG RE
WuM 81,200; LG Freiburg WuM 90, 300; LG Detmold WuM 90, 301).
Es reicht allerdings aus, wenn der Vermieter in seinem Kiindigungs-
schreiben auf einen fritheren Brief verweist, der die Begriindung enthélt
(BVerfG WuM 93, 233).

Zu den Anforderungen an die Begriindung einer Kiindigung wegen
Eigenbedarfs i) EIGENBEDARF - Begriindungspflicht.

Der Vermieter soll den Mieter auch auf die Moglichkeit sowie die Frist
eines Kiindigungswiderspruchs nach der » SOZIALKAUSEL hinweisen,
§ 568 Abs.2 BGB.
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Der Mieter braucht fiir seine ordentliche Kiindigung keinen Kiindi-
gungsgrund, er muss nur schriftlich kiindigen. Kiindigt er aber fristlos,
muss er dafiir einen Grund haben und den auch im Kiindigungsschrei-
ben nennen (BGH WuM 2005, 584) T FRISTLOSE KUNDIGUNG.

Kiindigungsfristen

Mieter und Vermieter kinnen unbefristete Vertrdge nur unter Einhal-
tung bestimmter gesetzlicher Fristen kiindigen.

Die Kiindigungsfrist fiir den Mieter

Fiir ihn gilt die Dreimonatsfrist, § 573c Abs.1 Satz 1 BGB. Sie gilt auf-
grund der Mietrechtsreform fiir eine Kiindigung durch den Mieter in
jedem Fall, wenn der Mietvertrag nach dem 31.8.2001 abgeschlossen
wurde.

Auch bei dlteren Mietverhéltnissen, also solchen, die vor dem 1.9.2001
abgeschlossen wurden, gilt im Regelfall die kurze Frist. Sie gilt aus-
nahmsweise nicht, wenn eine ldngere Frist individuell vereinbart wor-
den war. Dies betrifft praktisch nur die seltenen Fille, in denen eine
lingere Frist auf ausdriicklichen Wunsch des Mieters in den Vertrag auf-
genommen worden war und diese nicht die damals geltenden gesetzli-
chen Fristen iiberstiegen hatte; hierfiir ist der Vermieter beweispflichtig.
Die friiher iiblichen, nach der Wohndauer gestaffelten lingeren Kiindi-
gungsfristen sind fiir die Mieter seit dem 1.6.2005 auf die einheitliche
Frist von 3 Monaten reduziert. Achtung: Damit sind &ltere Entscheidun-
gen des BGH tiberholt (WuM 2003, 505; WuM 2004, 462; WuM 2004, 275).

Die Kiindigungsfrist fiir den Vermieter

Der Vermieter hat ebenfalls Kiindigungsfristen zu beachten. Fiir ihn
verlidngert sich jedoch die Kiindigungsfrist fiir Wohnraummietverhélt-
nisse je nachdem, wie lange das Mietverhiltnis angedauert hat. Der
Vermieter kann einen 5 Jahre dauernden Mietvertrag mit einer Frist
von 6 Monaten und einen schon 8 Jahre dauernden Mietvertrag mit
einer Frist von 9 Monaten kiindigen, § 573c Abs. 1 Satz 2 BGB.

Wenn im Mietvertrag eine lingere Kiindigungsfrist vereinbart wurde
(kommt vor allem bei Mietvertrdgen vor, die vor September 2001 abge-
schlossen wurden), bleibt diese Frist fiir den Vermieter weiterhin ver-
bindlich (BGH WuM 2008, 290).

Ausnahmen von den gesetzlichen Kiindigungsfristen sind zuldssig bei
Wohnraum, der nur zum voriibergehenden Gebrauch vermietet worden
ist. Fiir diese Mietverhéltnisse kann eine zulasten des Mieters kiirzere
Kiindigungsfrist vertraglich vereinbart werden. Wohnraum, der Teil der
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vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist und der mébliert vermie-
tet wurde, kann wie bisher am 15. eines jeden Monats zum Monatsende
gekiindigt werden, wenn der Mieter dort alleine wohnt. Fiir méblierte
Appartements auBlerhalb der Vermieterwohnung gelten die normalen
Kiindigungsfristen.

Abweichungen von diesen Fristen:

1. Liangere Kiindigungsfristen

Es steht den Mietvertragsparteien frei, zulasten des Vermieters lingere
als die gesetzlich festgelegten Kiindigungsfristen zu vereinbaren. So
kann der Mietvertrag z.B. auch formularmiBig eine Kiindigungsfrist
von 6 Monaten fiir die ersten Jahre vorsehen (OLG Zweibriicken RE
WuM 90, 8).

Fiir Mieter kann die Dreimonats-Kiindigungsfrist nicht wirksam per
Vertrag verlingert werden.

Bei sog. Einliegerwohnungen verlingern sich die Fristen um jeweils
3 Monate, wenn der Vermieter — nach seinen eigenen Angaben im Kiin-
digungsschreiben - sich nicht auf ein berechtigtes Interesse beruft
> EINLIEGERWOHNUNG, Z) KUNDIGUNGSSCHUTZ.

2. Kiirzere Kiindigungsfristen

Haben die Mietvertragsparteien kiirzere als die gesetzlich festgelegten
Kiindigungsfristen vereinbart, kann sich nur der Mieter darauf berufen.
Das bedeutet: In diesem Fall kann der Mieter mit der kiirzeren Frist
kiindigen; der Vermieter dagegen muss - trotz abweichender Vereinba-
rung - die gesetzliche (ldngere!) Kiindigungsfrist einhalten (OLG Zwei-
briicken RE WuM 90, 8).

Die in ostdeutschen Mietvertridgen, die vor dem 3.10.1990 abgeschlos-
sen wurden, enthaltene Kiindigungsfrist gilt weiter, aber nur zugunsten
des Mieters. Ist im Vertrag eine zweiwochige Kiindigungsfrist verein-
bart, muss der Mieter tatsédchlich nur diese Frist beachten. Der Vermie-
ter dagegen ist an die zwingende gesetzliche Regelung des Biirgerli-
chen Gesetzbuches gebunden. Danach betrédgt die Kiindigungsfrist je
nach Wohndauer zwischen 3 und 9 Monaten (KG Berlin RE WuM 98,
149).

Fiir den Vermieter gilt unabhéngig von der Mietdauer eine dreimonatige
Kiindigungsfrist, wenn er das Grundstiick, d. h. das Haus oder die Eigen-
tumswohnung, in einer 2y ZWANGSVERSTEIGERUNG erworben hat.
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3. Kiindigungsfristen bei Mietverhéltnissen iiber méblierte Wohnriiu-
me innerhalb der Wohnung des Vermieters

Ein Vermieter bewohnt einen Teil einer Wohnung selbst, wenn dieser
Teil der Wohnung der Fiihrung seines héduslichen Lebens, insbesondere
seines Haushalts, dient. Hierfiir ist es nicht erforderlich, dass sich der
Vermieter stindig in der Wohnung aufhélt (LG Berlin GE 80, 160).

Zu unterscheiden sind folgende Fille:

a) Wenn der Wohnraum nicht einer Familie zum dauernden Gebrauch
tiberlassen ist:

Die Kiindigung ist dann bis zum 15. eines Monats zum Ablauf desselben
Monats maoglich. Die vertragliche Vereinbarung lingerer Fristen ist
auch hier zuléssig.

b) Wenn der Wohnraum einer Familie zum dauernden Gebrauch iiber-
lassen ist: Hier gelten die normalen Kiindigungsfristen, bei einer Kiindi-
gung durch den Vermieter also abhéingig von der Wohndauer. Hat eine
Familie moblierten Wohnraum in einer vom Vermieter bewohnten Woh-
nung zum dauernden Gebrauch gemietet und kiindigt ihr der Vermieter
ohne Angabe von Griinden (2> MOBLIERTE ZIMMER), verlidngern sich
diese Fristen zusétzlich um jeweils 3 Monate.

Bei mobliertem Wohnraum auBerhalb der Wohnung des Vermieters gel-
ten die normalen Kiindigungsfristen.

4. Sonderkiindigungsrecht des Mieters

Grundsiitzlich gelten auch fiir den Mieter die gesetzlichen Kiindigungs-
fristen. Unter bestimmten Voraussetzungen kann er aber mit einer kiir-
zeren Frist kiindigen oder sogar vorzeitig aus einem Zeitmietvertrag
»aussteigen«, nimlich dann, wenn er sich auf ein Sonderkiindigungs-
recht berufen kann Z) MIETERKUNDIGUNG.

5. Berechnung der Kiindigungsfrist

Kiindigungen werden in der Regel zum Monatsende wirksam, auch
wenn es im Mietvertrag nur heif3t, dass »mit einer Frist von 3 Monaten«
gekiindigt werden kann (BGH WuM 2003, 635).

Bei der Berechnung der Vertragsdauer kénnen dann Probleme auftre-
ten, wenn das Mietverhéltnis zur Zeit der Vermieterkiindigung unter
8 Jahren (= 6 Monate Kiindigungsfrist), zum Zeitpunkt des geplanten
Auszugs aber {iber 8 Jahre (= 9 Monate Kiindigungsfrist) andauert. In
diesen Fillen ist fiir die Dauer des Mietverhiéltnisses der Zugang der
Kiindigung entscheidend, nicht das Ende des Mietverhéltnisses, sodass
im obigen Beispiel die Kiindigungsfrist 6 Monate betrédgt. Wird wihrend
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der Mietzeit der Mietvertrag geéindert oder ein neuer Mietvertrag unter-
schrieben, éindert das an der Mietdauer nichts (LG Zwickau WuM 98,
158). Entscheidend ist die Wohndauer im Haus bzw. in der Wohnung.

Wechselt im Laufe des Mietverhéltnisses der Vermieter (z.B. weil das
Haus verkauft wird), spielt dies keine Rolle. Auch wird die Zeit mitge-
rechnet, in der der jetzige Mieter aufgrund eines Mietvertrages seines
fritheren Ehegatten in der Wohnung gelebt hat (OLG Stuttgart RE WuM
84, 45). Ist der Mieter innerhalb des Hauses umgezogen, ist streitig, ob
die bisherige Mietzeit bei der Bemessung der Kiindigungsfrist zu
beriicksichtigen ist (dafiir: LG Bonn WuM 87, 322; AG Bochum WuM 87,
56; AG Kassel WuM 65, 152; AG Oberhausen WuM 65, 186; AG Bremen
WuM 65, 203; dagegen: LG Diisseldorf DWW 68, 381).

Auf jeden Fall ist dem Mieter die gesamte Mietzeit anzurechnen, wenn
er die Wohnung auf Wunsch des Vermieters gewechselt hat (LG Aachen
WuM 71, 60; AG Offenbach WuM 87, 322).

Ein dem Hauptmietverhéltnis vorangegangenes Untermietverhéltnis
bleibt bei der Bemessung der Kiindigungsfrist auBBer Acht (LG Diissel-
dorf MDR 69, 763; LG Bielefeld ZMR 65, 274. Fiir eine Anrechnung: AG
Hagen WuM 69, 167).

6. Zugang der Kiindigung 2» EINSCHREIBEN

Die schriftliche Kiindigung muss dem Vertragspartner spitestens am
3. Werktag eines Monats zugehen, wenn dieser fiir den Ablauf der jewei-
ligen Kiindigungsfrist mitzéihlen soll. Der Samstag zdhlt auch als Werk-
tag (BGH WuM 2005, 465), auch wenn er der 3. Tag der Frist ist (BGH
WuM 2005, 247).

Wer das Kiindigungsschreiben persinlich (oder durch Boten) in den
Briefkasten wirft, muss die Postzustellzeiten beachten. Wird der Brief
erst nach der ortsiiblichen Zustellungszeit in den Briefkasten geworfen,
ist er rechtlich erst am nédchsten Tag dem Empféinger zugegangen (BAG
NJW 84, 1651). Anders nur, wenn mit dem Zugang eines Schreibens
ernsthaft gerechnet werden muss. Dann ist auch beispielsweise ein um
18.05 Uhr eingeworfener Brief noch am gleichen Tag zugegangen (LG
Miinchen II; bestétigt durch BayVerfGH WuM 93, 331).

Wer also noch eine Frist wahren will, sollte den Brief personlich iiberge-
ben. Verweigert der Empfianger unberechtigterweise die Annahme des
Kiindigungsschreibens, gilt von diesem Zeitpunkt an das Kiindigungs-
schreiben als zugegangen (OLG Diisseldorf WuM 95, 585). Das Gleiche
gilt, wenn die Zustellung nur deshalb scheitert, weil kein Briefkasten und
kein Namensschild angebracht sind (AG GieBen WuM 2012, 168).
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Geht das Kiindigungsschreiben spéter zu, ist die Kiindigung nicht
unwirksam, die Beendigung des Mietverhiltnisses wird jedoch um einen
Monat verschoben.

Beispiel 1: Die Kiindigung nach 4 Jahren Mietdauer geht - rechtzeitig - zu
am 3. Juli (3. Werktag des Monats) zu; sie wird wirksam zum 30. Septem-
ber.

Beispiel 2: Die Kiindigung geht am 4. Juli (4. Werktag des Monats) zu;
sie wird wirksam zum 31. Oktober.

Wichtig: Eine falsch berechnete Kiindigungsfrist macht die Kiindigung
nicht unwirksam (LG Kéln WuM 93, 541). Es gilt die richtige Frist.

Kiindigungsschutz

Nach stidndiger Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts steht
das Besitzrecht des Mieters an der angemieteten Wohnung als Eigentum
im Sinne von Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG unter dem Schutz des Grundgeset-
zes (BVerfG WuM 93, 377; WuM 2000, 298; WuM 2004, 80). Fiir das
Wohnraummietverhéltnis gilt daher ein gesetzlicher Kiindigungsschutz:
Der Vermieter darf nur kiindigen, wenn ein Kiindigungsgrund vorliegt.
Der Mieter soll vor willkiirlichen Kiindigungen geschiitzt werden. Fiir
eine ordentliche Kiindigung muss der Vermieter ein berechtigtes Inter-
esse an der Beendigung des Mietverhiltnisses haben (dazu s. unten).
Aber auch wenn er ein berechtigtes Interesse hat, kann der Mieter der
Kiindigung widersprechen und sich auf Hartegriinde berufen (2 SOZIAL-
KLAUSEL).

Die Vorschriften zum Kiindigungsschutz gelten nicht fiir Gewerberaum-
mietverhéltnisse (2> GESCHAFTSRAUME), Wohnungen, die nur zum vor-
{ibergehenden Gebrauch vermietet werden (z.B. zum Ferien- oder
Geschiéftsaufenthalt), Wohnungen in einem Studenten- oder Jugend-
wohnheim sowie mdblierter Wohnraum innerhalb der vom Vermieter
selbst genutzten Wohnung.

Hinweis: Durch das Mietrechtsanpassungsgesetz vom 1.1.2019 werden
jetzt auch Mietverhiltnisse geschiitzt, die als gewerblich eingestuft wer-
den, aber einem sozialen Interesse dienen. Wenn juristische Personen
des offentlichen Rechts oder anerkannte private Triger der Wohlfahrts-
pflege Réume anmieten, um sie Personen mit dringendem Wohnbedarf
zum Wohnen zu {iberlassen, gelten die Regeln {iber den Wohnraumkiin-
digungsschutz. Allerdings gilt die Neuregelung nur fiir Mietvertrige, die
ab 1.1.2019 abgeschlossen werden.
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Werden Ridume sowohl zum Wohnen als auch gewerblich genutzt, hdngt
der Kiindigungsschutz davon ab, ob die Nutzung zu Wohnzwecken tiber-
wiegt (BGH WuM 2014, 539). Z) MISCHMIETVERHALTNISSE. Kiindi-
gungsschutz besteht auch dann, wenn der Vermieter einen gewerblichen
Mietvertrag konstruiert, um Mieterschutzvorschriften zu umgehen (LG
Miinchen I WuM 91, 20).

Der Vermieter darf ein Mietverhéltnis iber Wohnraum auch nicht zum
Zwecke der Mieterhohung kiindigen, sog. Anderungskiindigung (Kiindi-
gung, verbunden mit dem Angebot, das Mietverhéltnis zu einem héheren
Mietpreis fortzusetzen).

Auch ein Eigentiimerwechsel rechtfertigt keine Kiindigung. Es gilt der
Grundsatz »Kauf bricht nicht Miete«, d.h., der neue Eigentiimer tritt in
das bestehende Mietverhéltnis ein und kann nur unter den gleichen Vor-
aussetzungen kiindigen, wie es auch der vorherige Eigentlimer gekonnt
hétte.

Neben der 2> FRISTLOSEN KUNDIGUNG kommt eine Vermieterkiindi-
gung nur in Betracht, wenn ein »berechtigtes Interesse« vorliegt.

Berechtigtes Interesse

Hat der Vermieter die fiir die Wohnungskiindigung geltenden Vorschrif-
ten {iber ) KUNDIGUNGSFORM und 20 KUNDIGUNGSFRIST eingehal-
ten, fithrt die Kiindigung bei Mietverhiltnissen auf unbestimmte Zeit
nur dann zur Beendigung des Mietverhéltnisses, wenn er hieran ein
berechtigtes Interesse hat. Dabei kénnen nur die Kiindigungsgriinde
berticksichtigt werden, die der Vermieter auch in seinem Kiindigungs-
schreiben aufgefiihrt hat (BayObLG RE WuM 81, 200). Der Vermieter
muss in der Kiindigung einen zugrunde liegenden Sachverhalt so aus-
fithrlich darstellen und beschreiben, dass der Mieter abschétzen kann,
ob er sich Erfolg versprechend gegen die Kiindigung wehren kann
(BVerfG WuM 93, 233; WuM 92, 178). Kommt es zum Prozess, muss das
Gericht die Kiindigungsbegriindung des Vermieters umfassend unter

allen in Betracht kommenden rechtlichen Méglichkeiten iiberpriifen
(BVerfG WuM 91, 662).

1. Pflichtverletzung, §573 Abs.2 Nr.1 BGB

Ein berechtigtes Interesse des Vermieters liegt insbesondere vor, wenn
der Mieter schuldhaft nicht unerheblich seine Vertragspflichten verletzt,
z.B. dauernd unpiinktliche Mietzahlung (BGH WuM 2006, 193), Miet-
riickstand mit mehr als einer Monatsmiete seit mindestens einem Monat
(BGH WuM 2012, 682), Beleidigungen gegeniiber dem Vermieter (LG
Halle ZMR 2012, 19), wiederholte grobe VerstiBe gegen die Hausord-
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nung (LG Kéln ZMR 2017, 250) oder erhebliche Stérungen des Hausfrie-
dens (néchtliche Ruhestorungen, Geruchsbelistigungen, verbale oder
titliche Angriffe gegeniiber anderen Mietern). Auch die Nichtzahlung
einer félligen Nachforderung aus einer ordnungsgeméBen Nebenkos-
tenabrechnung kann zur ordentlichen Kiindigung berechtigen. Die
Nachforderung muss der Héhe nach mindestens einer Monatsmiete ent-
sprechen und seit linger als einem Monat fiillig sein (LG Berlin GE 2016,
126; dhnlich LG Bonn, Beschl. v. 3.6.2011 - 6 T 109/11; AG Dresden, Urt.
v. 3.5.2013 - 144 C 7803/12).

Der Vermieter kann bei Mietriickstdnden, unpiinktlichen Mietzahlungen
und Hausfriedensstérungen sowohl eine fristlose als auch eine ordent-
liche Kiindigung aussprechen.

Die ordentliche Kiindigung wegen einer erheblichen Vertragsverletzung
setzt immer ein Verschulden des Mieters voraus. Hieran kann es bei
Mietriickstdnden fehlen, wenn der Mieter unverschuldet in eine wirt-
schaftliche Notlage geraten ist (BGH WuM 2016, 682: unerwartet hohe
Steuernachforderung; AG Miinster WuM 2021, 178: schwere Depression
und dadurch bedingte Verdienstausfille). In diesem Fall sollte sich der
Mieter unverziiglich um eine Mietschuldeniibernahme beim JobCenter
bemiihen; versiumt er dies, trifft ihn u.U. trotz der nicht vorhersehba-
ren wirtschaftlichen Schwierigkeiten ein Verschulden (AG Reinbek ZMR
2015, 945).

Anders als bei der fristlosen Kiindigung kann bei der ordentlichen Kiin-
digung wegen Zahlungsverzugs aber nicht durch eine nachtriigliche
Zahlung des Mietriickstands die Kiindigungswirkung abgewendet wer-
den. Eine »Heilung« tritt nicht ein, die ordentliche Kiindigung bleibt
wirksam (BGH WuM 2021, 744; WuM 2018, 758; WuM 2016, 682; WuM
2005, 250). Gleicht der Mieter den Mietriickstand aber alsbald nach
Zugang der Kiindigung aus, wird man u.U. nicht mehr von einer »erheb-
lichen Pflichtverletzung« sprechen kénnen (BGH WuM 20035, 250). Ob
das Festhalten des Vermieters an der ordentlichen Kiindigung trotz
Zahlungsausgleichs ausnahmsweise treuwidrig ist, hingt immer von
den Umstédnden des Einzelfalls ab (BGH WuM 2016, 225). Hierbei sind
insbesondere die Schwere und Dauer des PflichtverstoBes, die Anzahl
der VerstiBe, die Dauer der beanstandungsfreien Mietzeit, eine Wieder-
holungsgefahr und der Zeitraum des Zahlungsausgleichs zu beriick-
sichtigen (BGH WuM 2016, 225; AG Mannheim WuM 2019, 528; LG Ber-
lin ZMR 2017, 642). Das Festhalten an dem R&umungsanspruch ist
treuwidrig, wenn der Mieter im Verlauf eines langjdhrigen, beanstan-
dungsfreien Mietverhéltnisses nur einmal die Miete nicht gezahlt und
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den Riickstand nach Zugang der Kiindigung sofort ausgeglichen hat und
keine Anhaltspunkte fiir kiinftige ZahlungsunregelméBigkeiten beste-
hen (AG Mannheim WuM 2019, 528; AG Rheine WuM 2019, 531; AG
Neuss ZMR 2019, 415). Zahlt der Mieter hingegen die riickstdndigen
Mieten erst neun Monate nach Zugang der Kiindigung, so kann der Ver-
mieter die Riumung verlangen (BGH WuM 2012, 682).

Kiindigt der Vermieter wegen unpiinktlicher Mietzahlungen nicht frist-
los, sondern unter Beriicksichtigung der Kiindigungsfristen, ist eine vor-
herige Abmahnung nicht erforderlich (BGH WuM 2008, 91). Aber auch
hier ist fraglich, ob die unpiinktliche Mietzahlung im Einzelfall wirklich
eine erhebliche Vertragsverletzung ist, wenn der Vermieter vorher nicht
ahgemahnt hat.

Keine erhebliche Vertragsverletzung, die eine Kiindigung rechtfertigen
konnte, liegt vor, wenn der Mieter im héduslichen Arbeitszimmer Biiro-
arbeiten erledigt und die berufliche Tétigkeit keine AuBenwirkung (z.B.
durch Empfang von Kunden) hat (BGH WuM 2009, 517). Lv» BERUFS-
AUSUBUNG IN DER WOHNUNG. Es reicht auch nicht aus, wenn der Mie-
ter sich lediglich weigert, die Treppenhausreinigung vorzunehmen (AG
Wiesbaden WuM 2000, 190) oder eine geringe Menge an Strom unbefugt
entnimmt (KG WuM 2004, 721).

2. Eigenbedarf, § 573 Abs.2 Nr.2 BGB
Ein berechtigtes Interesse besteht dann, wenn

W der Vermieter die Wohnung fiir sich, seine ) FAMILIENANGEHORI-
GEN oder Angehdrige seines Haushalts bendtigt 2> EIGENBEDARF.

Wichtig: Fiir Eigenbedarf nach 2 UMWANDLUNG VON MIET- IN EIGEN-
TUMSWOHNUNGEN gelten Sonderregelungen.

3. Wirtschaftliche Verwertung, §573 Abs.2 Nr.3 BGB
Berechtigtes Interesse besteht dann, wenn

B der Vermieter durch Fortsetzung des Mietverhiltnisses an einer ange-
messenen wirtschaftlichen Verwertung des Grundstiicks gehindert
wird und dadurch erhebliche Nachteile erleiden wiirde (BayObLG RE
WuM 84, 15; RE WuM 84, 16; LG Freiburg WuM 79, 148). Dieser kompli-
zierte Kiindigungsgrund ist bei weitem nicht so verbreitet wie Zv EIGEN-
BEDAREF, gilt aber nun auch fiir Altvertrége in den dstlichen Bundeslan-
dern. Allerdings ist in diesem Bereich die Rechtsprechung in Bewegung.
Auch hier hat zum Beispiel das BVerfG (WuM 89, 118) mit einer Grund-
satzentscheidung den Anstof3 gegeben. Danach gilt:
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1. Eine Einschriankung des Kiindigungsrechts auch auf Fille, in denen
eine »Hinderung angemessener wirtschaftlicher Verwertung« gegeben
ist, ist verfassungsrechtlich zulédssig.

2. Als Verwertung, die eine Kiindigung rechtfertigen kann, kommt auch
der Verkauf des Mietshauses oder der Eigentumswohnung in Betracht.
Erfasst werden sollen hier die Fille, in denen fiir das Mietshaus/die
Eigentumswohnung im vermieteten Zustand ein deutlich geringerer
Kaufpreis erzielt werden wiirde.

3. Nicht jeder wirtschaftliche Nachteil gewiihrt dem Vermieter das Kiin-
digungsrecht. Der Nachteil muss erheblich sein.

4. Auf der anderen Seite liegt ein erheblicher Nachteil nicht erst vor,
wenn die Existenz des Vermieters auf dem Spiel steht bzw. sein wirt-
schaftlicher Zusammenbruch droht. Wichtig: Bei dieser Frage muss die
gesamte Situation des Vermieters berticksichtigt werden, es kommt nicht
allein auf die Wirtschaftlichkeit des gekiindigten Wohnraums an.

In einer spéteren Entscheidung erklirte das BVerfG (WuM 91, 663)
ergidnzend, der Eigentiimer habe keinen Anspruch darauf, aus seinem
Eigentum immer den gréf3tmdglichen wirtschaftlichen Nutzen zu zie-
hen. Und auch hier sind die Grundsitze des BVerfG (WuM 93, 377),
wonach das Besitzrecht des Mieters an der gemieteten Wohnung Eigen-
tum im Sinne von Art. 14 GG ist, von Bedeutung.

Aber: Das Recht des Vermieters, sein Eigentum verkaufen zu konnen,
muss respektiert werden. Die Kiindigung darf z. B. nicht davon abhéngig
gemacht werden, dass die Kiindigungsgriinde erst nach Abschluss des
Mietvertrages aufgetreten sein miissen (BVerfG WuM 98, 463). Das
Bundesverfassungsgericht lehnt auch {iberzogene Anforderungen an
das Kiindigungsschreiben selbst ab. Hier ist nicht zwingend erforder-
lich, dass der Vermieter seine Einkommensverhiiltnisse offenlegt,
umfangreiche Bilanzen erstellt oder konkrete, erfolglos gebliebene Ver-
kaufsbemiihungen darstellt (BVerfG WuM 98, 463).

Der Kiindigungsgrund »Hinderung angemessener wirtschaftlicher Ver-
wertung« kommt vor allem in Betracht, wenn der Vermieter das Haus/
die Wohnung verkaufen will oder von Grund auf sanieren muss.

Achtung: Rechtsmissbréiuchlich und damit unwirksam ist eine Kiindi-
gung, wenn die wirtschaftlichen Schwierigkeiten, die zum Verkauf fiih-
ren, bereits bei Vertragsabschluss vorgelegen haben (LG Mannheim
ZMR 95, 315).

Der Kiindigungsgrund »Hinderung angemessener wirtschaftlicher Ver-
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wertung« entféllt auch dann, wenn der Vermieter vor Ablauf der Kiindi-
gungsfrist die Mietwohnung verkauft (BGH WuM 2003, 463; LG Fran-
kenthal WuM 91, 350; LG Aachen WuM 90, 27).

Verkauf: Die Tatsache der Vermietung darf den Verkauf nicht faktisch
unmoglich machen. Behauptet der Vermieter zum Beispiel, das Haus sei
vermietet nur fiir 125 000 € zu verkaufen, leer kinne er aber 250000 €
erzielen, kommt eine Kiindigung in Betracht (BVerfG WuM 89, 118).
Der Hinweis auf den Erfahrungssatz, dass unbewohnte Wohnungen ein-
facher als vermietete zu verkaufen sind, reicht nicht aus. Genauso wenig
pauschale Hinweise, der Vermieter sei auf den Verkauf angewiesen, er
gehe in Rente oder er verfiige nicht iiber weitere Immobilien (LG Ham-
burg WuM 89, 256; LG Berlin WuM 89, 255) oder das pauschale Schrei-
- ben einer Maklerfirma, ihre Bemiihungen seien erfolglos geblieben (AG
Coesfeld WuM 2012, 33). Der Vermieter muss z. B. den Grundstlickswert
und den Preis, zu dem die Wohnung angeboten wurde, angeben (LG
Stuttgart WuM 94, 686). Und: Erforderlich sind unter anderem: verniinf-
tige Griinde fiir die Verkaufsabsicht, zum Beispiel beabsichtigte Investi-
tion fiir eine neue Wohnung, personliche Verhéltnisse des Vermieters
(LG Frankenthal WuM 91, 182; LG Trier WuM 91, 273; LG Hamburg WuM
91, 187); Ausfithrungen zu dem erzielbaren Erlos in unvermietetem und
vermietetem Zustand und Hinweise auf eventuelle Kaufinteressenten
(LG Bad Kreuznach WuM 91, 197; LG Freiburg WuM 91, 183; LG Hanno-
ver WuM 91, 189).

Eventuelle Kaufangebote des Mieters miissen beriicksichtigt werden.
Andererseits darf das Angebot eines Kaufinteressenten dann nicht mehr
ausschlaggebend sein, wenn es schon zum Zeitpunkt der Kiindigungs-
erkldrung bzw. bei Ablauf der Kiindigungsfrist keinen Bestand mehr hat
(LG Bad Kreuznach WuM 91, 179).

Ein méglicher Preisunterschied zwischen vermieteter und unvermiete-
ter Wohnung muss detailliert vorgetragen werden. Ein einmal erfolglos
geschaltetes Inserat in der Tageszeitung lasst nicht den Schluss zu, dass
das Haus in vermietetem Zustand unverkéuflich wire (LG Frankfurt/
Main WuM 91, 182).

Eine angemessene Verwertung kann unter Umstédnden auch darin liegen,
dass der Eigentlimer die bisherige Wohnung kiinftig zu einer héheren
Miete als gewerbliche Réume vermieten will (zum Beispiel Arzt-, Anwalts-
praxis, Ladenlokal). Die Vermietung von bisherigen Mietwohnungen als
Geschéftsrdume stellt aber eine v ZWECKENTFREMDUNG dar, die in
verschiedenen Gemeinden der behordlichen Genehmigung bedarf. Soll
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das Mietobjekt nicht mehr als Wohnraum genutzt werden, muss der Ver-
mieter dort eine Zweckentfremdungsgenehmigung besitzen und im Kiin-
digungsschreiben auf diese verweisen (OLG Hamburg RE WuM 81, 155),
sonst ist die Kiindigung unwirksam (LG Miinchen Il WuM 97, 115; AG
Hamburg, Urt. v. 29.8.2013 - 44 C 20/13).

Einen wirtschaftlichen Nachteil erleidet der Vermieter dann, wenn er
zwingend verkaufen muss (z.B. wegen Arbeitslosigkeit), aber durch die
Vermietung daran gehindert wird, z.B. weil alle Kaufinteressenten das
Haus nur zur Eigennutzung erwerben wollen (LG Krefeld WuM 2010,
302; LG Trier WuM 91, 273). Ein Nachteil kann aber auch in gravieren-
den finanziellen EinbuB3en liegen. Hierzu muss der Vermieter eine ver-
gleichende Rechnung aufstellen, welche Nachteile er bei einem Fortbe-
stand des Mietverhiltnisses hétte (LG Ellwangen WuM 91, 273). Nach
Auffassung des LG Freiburg (WuM 91, 185; WuM 91, 592) und des LG
Kempten (WuM 91, 350) ist hier sogar eine detaillierte Wirtschaftlich-
keitsberechnung erforderlich, wobei auch eventuelle Steuerersparnisse
zu berticksichtigen sind. Allerdings, nicht jeder Nachteil ist zu beriick-
sichtigen: Der Wegfall von Steuervergiinstigungen oder der Zinsbindung
rechtfertigt keine Kiindigung (LG Kiel WuM 93, 52). Aber: Der Vermieter
muss nicht abwarten, bis seine Existenz bedroht ist, erhebliche Nachteile
reichen aus (BVerfG WuM 89, 118). Wird der Vermieter arbeitslos und
kann die monatlichen Zinsbelastungen fiir die vermietete Wohnung nicht
aus der Miete decken, kann er kiindigen (LG Wiesbaden WuM 2007, 201).
Das LG Hamburg (WuM 1991, 185) bejaht dies dann, wenn die finanziel-
len EinbuBlen unertréglich wéren, wenn der Preisunterschied zwischen
vermietetem und unvermietetem Haus bis zu 20% ausmacht.

Keinen gravierenden Nachteil konnte das BVerfG (WuM 91, 663) fest-
stellen bei einer Eigentiimerin, die ein Haus geschenkt bekommen hatte.
Zwar hiitte sie das Haus unvermietet fiir rund 104000 Euro verkaufen
konnen, aber auch der mogliche Verkauf im vermieteten Zustand fiir
etwa 74000 Euro sei nicht »wirtschaftlich sinnlos«, zumal seit der
Schenkung der Wert des Hauses um 13 000 Euro gestiegen sei. Hat der
Vermieter das Haus in vermietetem Zustand geerbt, werden der Wert
beim Erwerb und der Wert bei beabsichtigtem Verkauf verglichen (LG
Koln WuM 2007, 135). Der Vermieter hat nicht Anspruch auf die
hochstmogliche Rendite (LG Hamburg WuM 2001, 196), und er kann
auch nicht bei jedem wirtschaftlichen Nachteil kiindigen (LG GieBen
WuM 94, 688; LG Mannheim ZMR 94, 568; LG Liibeck WuM 93, 616).
Erben kdonnen beispielsweise nicht kiindigen, wenn sie das Haus in ver-
mietetem Zustand zum Verkehrswert verkaufen kénnen (AG Eschweiler
WuM 2000, 191). Auch der Wunsch einer Erbengemeinschaft, das Erbe

292



Kiindigungsschutz

zu teilen, berechtigt nicht ohne weiteres zur Kiindigung (OLG Stuttgart
WuM 2005, 658).

Dagegen muss das Gericht priifen, ob ein Verkauf wirtschaftlich sinn-
los wiire, wenn der Vermieter eine Wohnung, die er fiir umgerechnet
73000 Euro gekauft hat, vermietet nur fiir 69 000 Euro, unvermietet
aber fiir 116 000 Euro verkaufen kénnte (BVerfG WuM 92, 46). Priifen
muss das Gericht hier aber natiirlich auch, ob von Seiten des Eigentii-
mers ein Spekulationsgeschift vorliegt, nach dem Motto: Billig kaufen,
dann kiindigen und teuer verkaufen.

Das LG Berlin (WuM 95, 111) geht davon aus, dass bei einer vermieteten
Wohnung und einem funktionierenden Markt fiir den Handel mit ver-
mieteten Wohnungen der Marktpreis einer derartigen Wohnung die
angemessene Verwertung ist.

Wichtig: Das OLG Koblenz (RE WuM 89, 164) hat entschieden, dass das
Kiindigungsrecht nicht deshalb ausgeschlossen ist, weil der Vermieter
das Haus in vermietetem Zustand selber (billig) erworben hat. Trotzdem
muss aber nach Auffassung des LG Freiburg (WuM 91, 185) beriicksich-
tigt werden, wenn der Vermieter die Wohnung selbst in vermietetem
Zustand giinstig gekauft hat.

In jedem Fall ausgeschlossen ist das Kiindigungsrecht, wenn der Vermie-
ter mit dem Hauskauf und -verkauf spekulativen Gewinn machen will
(LG Wiesbaden WuM 94, 215; LG Dortmund WuM 92, 23; LG Hamburg
WuM 91, 185; LG Miinster WuM 74, 128; AG Bonn WuM 79, 150). Deshalb
kann der Vermieter auch nicht kiindigen, wenn er die Wohnung lediglich
mit einer hoheren Miete vermieten oder wenn er das Haus in Eigentums-
wohnungen aufteilen will (0 UMWANDLUNG VON MIET- IN EIGEN-
TUMSWOHNUNGEN), um diese zu verkaufen, §573 Abs.2 Nr.3 BGB.
Aullerdem ist eine Kiindigung wegen Hinderung angemessener wirt-
schaftlicher Verwertung ausgeschlossen, wenn die Wohnkosten des Ver-
mieters auf einer entsprechenden Zinsbelastung beruhen, weil er den
Hauskauf iiberwiegend fremdfinanziert hat (AG Hamburg WuM 91, 185).
Der Vermieter darf nicht iiber das Kiindigungsrecht das Risiko des
Immobilienkdufers vollstindig auf die Mieter abwélzen (LG Mosbach
WuM 91, 191; AG Miinchen WuM 91, 192).

Verkauft der Vermieter wihrend des Rdumungsprozesses die Mietwoh-
nung, entfillt sein urspriinglicher Kiindigungsgrund »Hinderung ange-
messener wirtschaftlicher Verwertung« (LG Frankenthal WuM 91, 350).

Sanierung: Kiindigt der Vermieter das Mietverhéltnis, weil er die Woh-
nung komplett sanieren will, muss er darlegen, dass die Sanierung
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wirtschaftlich geboten und dass hierfiir die Riumung des gesamten
Anwesens erforderlich ist (LG Freiburg WuM 91, 175). Die bloBe Ver-
zogerung und Verteuerung von SanierungsmaBnahmen bei fort-
laufendem Mietverhéltnis rechtfertigen keine Kiindigung (LG Niirn-
berg-Fiirth WuM 91, 176). Wer eine vermietete und unmodernisierte
Wohnung kauft und beabsichtigt, nach der Kiindigung des Mieters zu
modernisieren, und dann wieder teuer weiterverkaufen will, hat kein
Kiindigungsrecht (LG Hamburg WuM 91, 696; LG Augsburg WuM 92,
614). Bauliche MaBnahmen - Modernisierungen oder Instandsetzun-
gen - berechtigen im Regelfall nicht zur Kiindigung (LG Frankfurt
WuM 95, 441; LG Koblenz WuM 90, 211; LG Kéln, AG Konstanz WuM
89, 255). Selbst dann nicht, wenn es erforderlich ist, dass der Mieter
kurzfristig die Wohnung rdumt (AG Miinchen WuM 86, 334). Entschei-
dend ist auch hier, ob der Vermieter durch den Fortbestand des Miet-
verhiiltnisses einen erheblichen Nachteil erleiden wiirde. Hierzu sind
eine detaillierte Gegeniiberstellung und vergleichende Berechnungen
fiir die gekiindigte Wohnung vor und nach der erstrebten Sanierung
notwendig (LG Karlsruhe WuM 91, 168; AG Neumiinster WuM 91, 165).
Beabsichtigte Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten kénnen erst
recht nicht zu einer Kiindigung fithren, wenn der Vermieter den
schlechten Zustand des Gebéudes durch sein eigenes vertragswidriges
Verhalten herbeigefiihrt hat, weil er in der Vergangenheit seinen
Erhaltungspflichten nicht nachgekommen ist (LG Hamburg WuM 99,
720; LG Frankfurt WuM 95, 441).

Abriss und Neubau: Beabsichtigt der Vermieter, ein nicht abbruchreifes
Haus zur Vermeidung von Reparaturkosten abzureiBen, muss er anhand
einer Wirtschaftlichkeitsberechnung darlegen, dass die geplante ander-
weitige Nutzung des Grundstiicks fiir ihn wirtschaftlicher ist als die
Durchfiihrung der Reparaturen (LG Berlin GE 2007, 659; WuM 96, 770).
Diese Wirtschaftlichkeitsberechnung muss er bereits bei der Kiindigung
vorlegen, er kann sie nicht erst im Rdumungsprozess nachschieben (LG
Hamburg ZMR 2009, 366; LG Berlin WuM 2009, 466).

Im Einzelfall muss bewertet werden, ob eine Vollsanierung unter Beibe-
haltung der Mietverhéltnisse zumutbar ist oder ob der Vermieter kiindi-
gen, abreiBen und anschlieBend neu bauen darf. Wird beispielsweise bei
einer Sanierung nur eine Rendite von 2,5% bei einer dann verldngerten
Restnutzungsdauer des Geb#dudes von bis zu 20 Jahren erzielt, und
wiirde ein Neubau eine Rendite von 16% erbringen, darf der Vermieter
kiindigen (BGH WuM 2009, 182). Zur Beurteilung muss der Vermieter
daher Angaben zu den Neubaukosten und zu den mit der Bewirtschaf-
tung des Neubaus zu erwartenden Betrédgen machen und nachweisen,
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dass er den Neubau zeitnah umsetzt (LG Berlin GE 2009, 1497). Das LG
Kiel (GE 2008, 1427) lisst eine Kiindigung nicht zu, wenn das Grund-
stiick bereits in Kenntnis der Unrentabilitdt mit der Absicht gekauft
worden ist, die Mietverhéltnisse zu kiindigen, abzureien und neu zu
bauen (a.A. BGH WuM 2009, 182).

Will der Vermieter das vermietete Gebdude abreiBen und durch einen
Neubau ersetzen, muss zum Zeitpunkt der Kiindigung noch nicht die
Abrissgenehmigung bzw. Neubaugenehmigung vorliegen. Entscheidend
ist, ob mit »einiger Sicherheit« festgestellt werden kann, dass die bau-
rechtlichen Genehmigungen erteilt werden und dann vorliegen, wenn
sie bendtigt werden (BayObLG RE WuM 93, 660).

Abriss wegen Leerstand

Vor dem Hintergrund teilweise massiver Wohnungsleerstéinde stellt sich
die Frage, ob der Vermieter dann kiindigen kann, wenn nur noch wenige
Mieter im Haus verblieben sind und der Vermieter dieses Haus abreiB3en
mochte, um weitere Verluste zu vermeiden. Der geplante Abriss eines
Gebédudes ist allerdings keine »wirtschaftliche Verwertung« im Sinne
des Gesetzes, wenn das Grundstiick anschlieBend nicht verwertet oder
neu bebaut werden soll, sondern lediglich brachliegt (BGH WuM 2021,
119; WuM 2004, 277). In Einzelfillen, in denen lediglich einige wenige
noch bewohnte Wohnungen einen aus wirtschaftlichen Griinden prak-
tisch unumgénglichen Abriss verhindern, lassen die Gerichte allerdings
eine Kiindigung der Mieter zu (BGH WuM 2004, 277; AG Leipzig WuM
2003, 276; AG Halle-Saalkreis WuM 2002, 428). Die Gerichte erkannten
in solch extremen Einzelfillen ein Kiindigungsrecht wegen sonstiger
berechtigter Interessen an.

4. Sonstige Kiindigungsgriinde, §573 Abs.1 Satz 1 BGB

Die in §573 Abs.2 BGB aufgezdhlten Kiindigungsgriinde der erhebli-
chen Vertragsverletzung, des Eigenbedarfs und der wirtschaftlichen
Verwertung sind nur Beispiele fiir ein berechtigtes Interesse des Ver-
mieters. Ist keiner dieser Griinde einschléigig, kann sich ein berechtig-
tes Interesse des Vermieters an der Beendigung des Mietverhéltnisses
noch aus §573 Abs.1 Satz 1 BGB ergeben. Hierfiir ist ein zu »Eigenbe-
darf«, »Vertragsverletzung« oder »Hinderung angemessener wirt-
schaftlicher Verwertung« vergleichbar gewichtiger Grund erforder-
lich.

Der BGH (WuM 2017, 333) unterscheidet dabei nach der Néhe zu den
im Gesetz ausdriicklich genannten Kiindigungsgriinden. Will der Ver-
mieter die gekiindigte Wohnung nicht nur zu Wohnzwecken beziehen,
sondern dort zugleich iiberwiegend einer geschéftlichen Tatigkeit
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nachgehen, hat dieser Grund Nédhe zum Eigenbedarf. Fiir die Kiindi-
gung reicht es dann aus, wenn dem Vermieter andernfalls beachtens-
werte Nachteile entstiinden.

Will der Vermieter die Mieterwohnung ausschlieBlich zu geschéftlichen
Zwecken nutzen, hat diese Absicht eher Nihe zur Verwertungskiindi-
gung. Eine Kiindigung ist deshalb nur dann méglich, wenn dem Vermie-
ter sonst Nachteile von einigem Gewicht drohen. Eine Kiindigung ist
beispielsweise moglich, wenn die geschiiftliche Tétigkeit sonst nicht ren-
tabel durchgefiihrt werden kann, nicht aber, wenn die Rdume fiir ein
Archiv genutzt werden sollen, das auch in weiter entfernten Rdumen
untergebracht werden kénnte (BGH WuM 2017, 333).

Weitere Beispiele:

-~ Wer nach dem Tod eines Mieters in das Mietverhiiltnis eintritt, muss
mit einer Kiindigung rechnen, wenn zuverlissig zu befiirchten ist, dass
er die Miete auf Dauer nicht zahlen kann. Dass der neue Mieter nur ein
Ausbildungsgehalt bezieht, reicht daflir aber nicht aus (BGH WuM
2018, 153).

- Eine gemeinniitzige Wohnungsbaugenossenschaft will die erheblich
unterbelegte Wohnung an eine groBere Familie mit entsprechendem
Wohnbedarf vermieten (OLG Stuttgart RE WuM 91, 379; vgl. auch OLG
Karlsruhe RE WuM 84, 43).

~ Die Wohnungsgenossenschaft hat ein Mitglied wegen genossenschafts-
widrigen Verhaltens aus der Genossenschaft ausgeschlossen; in diesem
Fall kann sie ihm auch die gemietete Wohnung kiindigen (BGH WuM
2003, 691).

- Eine Genossenschaft kann nicht kiindigen, wenn sie das Mietshaus
kauft, in dem der Mieter schon wohnt, und dieser sich weigert, Mitglied
der Genossenschaft zu werden (AG WeiBwasser WuM 2003, 331).

- Kein Kiindigungsrecht besteht fiir die Wohnungsbaugenossenschaft,
wenn der Mieter die Wohnung berufsbedingt iberwiegend leer stehen
ldsst (LG Koéln WuM 91, 589). Aber das berechtigte Interesse an einer
Kiindigung wird bejaht, wenn der Mieter die gekiindigte Wohnung nur
als »Zweitwohnung« hiélt (LG Miinchen | WuM 92, 16; vgl. auch LG
Niirnberg-Fiirth WuM 93, 280).

- Eine »Abrisskiindigung« kann dann berechtigt sein, wenn ein groBer
Wohnblock weitestgehend leer steht und im Rahmen eines stéddtebauli-
chen Konzepts abgerissen werden soll, da eine verniinftige Bewirtschaf-
tung des Gebdudes wegen des Leerstands nicht moglich ist (BGH WuM
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2004, 277; AG Leipzig WuM 2003, 277; AG Halle-Saalkreis WuM 2002,
428).

Nach Auffassung des OLG Dresden sind die Grundsétze der »Abrisski{in-
digung« fiir Wohnraummietverhéltnisse nicht auf Gewerberaummiet-
vertridge libertragbar (WuM 2003, 32), grundsétzlich muss sich der Ver-
mieter an einen langfristig laufenden Gewerbezeitmietvertrag halten.

- Die Gemeinde kilindigt die Wohnung in ihrem Haus, weil sie die Riume
bendétigt, um ihren o6ffentlichen Pflichten nachzukommen (BayObLG RE
WuM 81, 32; vgl. auch OLG Frankfurt/M. RE WuM 81, 126; LG Kiel WuM
92, 129).

- Eine Kirchengemeinde kiindigt, weil sie das gesamte Haus zur Eroff-
nung einer Beratungsstelle braucht (BGH WuM 2012, 388). Kiindigt der
Vermieter, um in den vermieteten Rdumen ein soziales Wohngruppen-
projekt zu ermoglichen, ist diese Kiindigung unwirksam, wenn durch
die Fortsetzung des Mietverhéltnisses die Finanzierung und Verwirkli-
chung des Projekts im Ubrigen nicht gefihrdet wird (BGH GE 2017,
769).

- Kein berechtigtes Interesse fiir eine Kiindigung besteht, wenn der
Vermieter baurechtlich nicht fiir Wohnzwecke genehmigte Ridume als
Wohnraum vermietet hat und kiindigt, weil er eine behérdliche Réu-
mungsanordnung erhalten hat (AG Hamburg ZMR 99, 770; LG Stuttgart
WuM 92, 487; LG Hamburg WuM 92,129).

~ Ist der Mieter wegen Verletzung seiner mietvertraglichen Obhuts-
pflicht zur Leistung von Schadensersatz verurteilt worden, kann in dem
beharrlichen Leugnen der Pflichtverletzung jedenfalls dann ein berech-
tigter Grund zur ordentlichen Kiindigung liegen, wenn der Vermieter
befiirchten muss, der Mieter setze seine Pflichtverletzung auch nach der
rechtskréftigen Verurteilung fort (BGH WuM 2016, 365).

~ Weigert sich der Mieter (zu Unrecht), Instandsetzungs- oder Moderni-
sierungsarbeiten zu dulden, kann dies den Vermieter in Ausnahmefillen
zur Kiindigung berechtigen; er ist auf jeden Fall nicht verpflichtet, den
Mieter zuvor auf Duldung zu verklagen (BGH WuM 2015, 416).

- Der Mieter hat die Wohnung an einen Dritten untervermietet, ohne
den Vermieter um Erlaubnis zu fragen. Hierin kann eine erhebliche
Pflichtverletzung liegen (BayObLG RE WuM 95, 378) 20 UNTERMIETE,
L» FRISTLOSE KUNDIGUNG.

- Der Mieter ist ohne Berechtigungsschein in eine Sozialwohnung gezo-
gen (OLG Hamm RE WuM 82, 244; LG Kéln WuM 92, 487).
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- Die Wohnung ist nach dem Zuzug weiterer Familienmitglieder vollig
tiberbelegt (OLG Hamm RE WuM 82, 323; AG Stuttgart WuM 2012, 150).
v FRISTLOSE KUNDIGUNG.

~ Wenn der Vermieter einer 2» WERKWOHNUNG nach Beendigung des
Arbeitsverhiiltnisses mit dem Mieter die Wohnung fiir einen anderen
Arbeitnehmer bendtigt (BGH WuM 2017, 342) 2> BETRIEBSBEDARF.

Unzuléssig sind willkiirliche und missbriuchliche Kiindigungen. Bei-
spiele und Konsequenzen, die vorgeschobene oder vorgetduschte Kiin-
digungsgriinde mit sich bringen, siehe unter > EIGENBEDARF.

Sozialklausel, §574 BGB

Selbst dann, wenn das Gericht dem Vermieter ein berechtigtes Interesse
an der Beendigung des Mietverhéltnisses zugesteht, bedeutet das noch
nicht, dass der Mieter die Wohnung rédumen muss. Er hat ndmlich das
Recht, Widerspruch gegen die ordentliche Kiindigung zu erheben, wenn
die vertragsgemiBe Beendigung des Mietverhiltnisses fiir ihn, seine
Familie oder fiir einen Angehorigen seines Haushalts eine Hérte bedeu-
ten wiirde und diese auch unter Wiirdigung der berechtigten Interessen
des Vermieters nicht zu rechtfertigen ist. In diesem Fall kann das Gericht
anordnen, dass das Mietverhéltnis zeitlich befristet oder unbefristet
fortgesetzt wird (BGH WuM 2017, 285; WuM 2017, 23).

Die Sozialklausel (Hédrteklausel) des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB)
ist keine Ausnahmeregelung, sondern das gleichwertige Gegenstiick zur
Kiindigungsbefugnis des Vermieters (LG Hamburg WuM 89, 238). Nach
Ansicht des BVerfG (WuM 93, 377) muss gerade auch bei der Entschei-
dung iiber die Anwendung der Sozialklausel das grundgesetzlich
geschiitzte Besitzrecht des Mieters beachtet werden. Sie kommt auf Ini-
tiative des Mieters erst dann zur Anwendung, wenn der Vermieter ein
berechtigtes Interesse an der Beendigung des Mietverhiiltnisses nach-
weisen konnte. Andernfalls ist die Kiindigung des Vermieters ohnehin
unwirksam.

Beispiel: Auch wenn eine Eigenbedarfskiindigung berechtigt ist, kann
ein Mieterwiderspruch wegen unzumutbarer Hérte einem Rdumungs-
anspruch entgegenstehen, wenn beide Mieter {iber 80 Jahre alt sind
und eine Mieterin zudem schwer krebskrank und sehbehindert ist (BGH
WuM 2005, 136).

Angemessener Ersatzwohnraum

Eine Hérte liegt auch vor, wenn angemessener Ersatzwohnraum zu
zumutbaren Bedingungen nicht beschafft werden kann. Eine Ersatz-
wohnung ist laut BGH angemessen, wenn sie im Vergleich zu der bishe-
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rigen Wohnung den Bediirfnissen des Mieters entspricht und finanziell
fiir ihn tragbar ist. Dabei sind die Lebensfiihrung des Mieters und seine
personlichen und finanziellen Lebensverhiltnisse mal3gebend. Die Woh-
nung muss allerdings dem bisherigen Wohnraum weder hinsichtlich
ihrer GriBe, ihres Zuschnitts oder ihrer Qualitdt noch hinsichtlich ihres
Preises vollstindig entsprechen. Gewisse Einschnitte sind dem Mieter
vielmehr zuzumuten (BGH WuM 2020, 88). Leben im Haushalt des Mie-
ters Angehorige mit eigenem Einkommen, ist die Suche nach angemes-
senem Ersatzwohnraum grundsétzlich auch auf solche Wohnungen zu
erstrecken, die mit dem Haushaltseinkommen finanziert werden kon-
nen, wobei auch zu beriicksichtigen ist, ob der Mieter fiir eine Ersatz-
wohnung erstmals oder in htherem Umfang Sozialleistungen (vor allem
Wohngeld) erhalten wiirde (BGH WuM 2019, 385).

Als »angemessene Ersatzwohnung« wird nur eine Wohnung in Betracht
kommen, die nach ihrer GriéBe und Ausstattung eine menschenwiirdige
Unterbringung aller zum Haushalt gehdérenden Familienmitglieder
gewihrleistet. Auf eine Obdachlosenunterkunft (AG Burgsteinfurt WuM
65, 28) oder ein Alten- oder Pflegeheim (OLG Karlsruhe RE NJW 70,
1746) muss sich der Mieter nicht verweisen lassen.

Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass jeder Erwachsene und jeweils
2 Kinder - bis zum 18. Lebensjahr bei gleichem Geschlecht, bis zum
8. Lebensjahr bei verschiedenem Geschlecht - je ein Wohn- oder Schlaf-
zimmer benétigen. Aber auch Beruf (Notwendigkeit eines Arbeitszim-
mers) und Gesundheitszustand (Tbc-Erkrankung) des Mieters und sei-
ner Familienmitglieder sind zu berticksichtigen.

Achtung: Die Chancen auf eine angemessene Ersatzwohnung hédngen
sehr stark von der jeweiligen Wohnungsmarktlage ab. Befindet sich die
Wohnung laut Landesverordnung in angespannter Wohnungsmarkt-
lage, wird zumutbarer Ersatzwohnraum sehr schwer zu finden sein.
Nach Ansicht des BGH ist der Erlass einer entsprechenden Verordnung
allenfalls ein Indiz fiir das Vorliegen des Hértegrundes fehlender Ersatz-
wohnraum (BGH WuM 2021, 257). Der Mieter muss konkret vortragen
und nachweisen, welche Manahmen er unternommen hat, um eine
Ersatzwohnung zu finden (BGH WuM 2021, 257; LG Berlin GE 2018,
998). In Einzelfillen verlingern die Gerichte bei angespannter Woh-
nungsmarktlage das Mietverhdltnis (vgl. LG Berlin WuM 2018, 584; LG
Diisseldorf WuM 92, 371; AG Freiburg WuM 91, 102; AG Stuttgart WuM
91, 103).

Wichtig: Ist die Kiindigung nicht offensichtlich unwirksam, sollte der
Mieter unmittelbar nach Zugang der Kiindigung mit der Suche nach
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Ersatzwohnraum beginnen (LG Berlin GE 2011, 1553; AG Ansbach ZMR
2006, 938). Denn der Mieter muss im Streitfall beweisen, dass er alle
erforderlichen und zumutbaren Schritte zur Erlangung einer Ersatz-
wohnung unternommen hat (BGH WuM 2019, 385). Der Mieter sollte
daher Adressen der besichtigten Wohnungen, vergebliche Wohnungs-
nachfragen, z. B. auch bei Wohnungsunternehmen, Maklern, Wohnungs-
amt usw. notieren, um seine vergeblichen Versuche belegen zu kénnen.

Auf jeden Fall sollte er auBerdem direkt nach Zugang der Kiindigung
tiberpriifen (lassen), ob die Kiindigung {iberhaupt berechtigt ist. Die rt-
lichen Mietervereine helfen bei dieser Priifung.

Weitere Hiirtegriinde
Folgende Umsténde kinnen nach bisheriger Rechtsprechung eine Hirte
bedeuten:

Hohes Alter und lange Mietdauer haben zu einer tiefen Verwurzelung im
vertrauten Wohnumfeld gefiihrt (BGH WuM 2019, 385; LG Bochum ZMR
2007, 452; LG Stuttgart WuM 2021, 566); hohes Alter reicht fiir sich
allein aber nicht aus (BGH WuM 2021, 257; WuM 2019, 385); dem Mie-
ter ist aufgrund schwerer Erkrankung ein Umzug nicht méglich, und im
Falle des Wohnungswechsels besteht ernsthafte Gefahr der Verschlech-
terung des gesundheitlichen Zustands (BGH WuM 2019, 385; WuM
2013, 739); im Falle des Wohnungsverlusts besteht Suizidgefahr (LG
Berlin WuM 2015, 439; AG Miinchen ZMR 2020, 129; AG Konstanz WuM
2021, 180) oder es drohen Gesundheitsbeeintréichtigungen fiir ein geis-
tig und kérperlich behindertes Kind des Mieters (LG Liibeck WuM 205,
97); Verhinderung eines ansonsten erforderlichen kurzzeitigen Zwi-
schenumzugs, weil die Ersatzwohnung noch nicht bezugsfertig ist (LG
Stuttgart WuM 91, 589; LG Wiesbaden WuM 88, 269); Miglichkeit einer
optimalen Pflege des kranken Mieters durch Angehirige im Nachbar-
haus (AG Liibeck WuM 2003, 214); fortgeschrittene Schwangerschaft
kann Verldngerung innerhalb der Mutterschutzfristen erfordern (LG
Stuttgart WuM 91, 347); Examenszeit eines Studenten (LG Aachen WuM
86, 252) oder Fertigung einer Promotionsarbeit (AG Tiibingen ZMR 86,
60); ernsthafte Umschulungsprobleme bei schulpflichtigen Kindern (LG
Wuppertal WuM 70, 60); zeitnahe Beendigung der Schulausbildung
eines Kindes (AG Dortmund WuM 2004, 210); besondere finanzielle Auf-
wendungen fiir die Wohnung im Vertrauen auf eine lange Mietdauer
(OLG Frankfurt RE WuM 71, 168; OLG Karlsruhe RE NJW 71, 1182; LG
Kiel WuM 92, 690); psychische Beeintrichtigungen bei Kindern nach
Trennung der Eltern, die sich durch den Verlust der Familienwohnung
verstdrken wiirden (LG Hannover WuM 94, 430).
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Achtung: Der BGH hat entschieden, dass es fiir Hirtegriinde keine all-
gemeinen Fallgestaltungen (wie z.B. das hohe Alter des Mieters) gibt.
Vielmehr ist stets eine sorgfiltige Einzelfallpriifung erforderlich. Wenn
der Mieter eine drohende Verschlechterung seines Gesundheitszustands
durch érztliches Attest belegt hat und der Vermieter die Hartegriinde
bestreitet, muss das Gericht ein Sachverstdndigengutachten einholen.
Nur auf diese Weise ist zu kldren, an welchen Erkrankungen der betrof-
fene Mieter konkret leidet und wie sich diese auf seine Lebensweise
sowie auf seine psychische und physische Verfassung auswirken und
einen Verbleib in der Wohnung erfordern (BGH WuM 2021, 451; WuM
2019, 385). Sind mehrere Hértegriinde gegeben, z.B. hohes Alter,
schlechter Gesundheitszustand, Demenz, tiefe Verwurzelung mit der
Wohnungsumgebung aufgrund jahrzehntelanger Mietdauer usw., sollte
der Mieter auch alle Hirtegriinde vortragen.

Abwigung

Das Gericht muss die Hértegriinde des Mieters gegen das berechtigte
Interesse des Vermieters an der Beendigung des Mietverhiltnisses
abwigen. Hierfiir diirfen zugunsten des Vermieters nur die im Kiindi-
gungsschreiben angegebenen Griinde beriicksichtigt werden, es sei
denn, nach dem Absenden der Kiindigung sind neue Griinde entstanden.
Der Widerspruch des Mieters hat Erfolg, wenn seine Hartegriinde im
Rahmen der Interessenabwiégung iiberwiegen (LG Miinchen 1 WuM
2017, 477; WuM 2019, 459). Dies ist in der Regel der Fall, wenn dem
Mieter durch den Verlust der Wohnung eine erhebliche Gesundheitsge-
fahr droht und der Vermieter ausschlieBlich wirtschaftliche Interessen
verfolgt (LG Miinchen 1 WuM 2019, 459; NZM 2014, 638). Das Gericht
stellt fiir die Abwéigung auf die Interessen von Mieter und Vermieter ab,
die zum Zeitpunkt der letzten miindlichen Verhandlung im Rdumungs-
rechtsstreit (noch) bestehen (BGH WuM 2020, 88). Ist der Hartegrund
des Mieters bis zu diesem Zeitpunkt weggefallen, so kann das Gericht
ihn nicht mehr beriicksichtigen.

Die Sozialklausel findet keine Anwendung
® aufl) ZEITMIETVERTRAGE;

B bei moblierten Zimmern in der Wohnung des Vermieters (es sei denn,
sie werden von einer Familie auf Dauer bewohnt);

B bei nur zu voriibergehendem Gebrauch gemietetem Wohnraum,;
B wenn der Mieter selbst das Mietverhiltnis gekiindigt hat;

B wenn ein Grund zur fristlosen Kiindigung gegen den Mieter besteht
(z.B. wegen Zahlungsverzugs); der Vermieter muss die fristlose Kiindi-

301



Kiindigungsschutz

gung nicht erklédrt haben; es reicht, wenn bei Zugang der ordentlichen
Kiindigung (auch) ein Recht zur fristlosen Kiindigung besteht (BGH
WuM 2020, 499); auch wenn der Mieter den Mietriickstand innerhalb
der Schonfrist vollstiindig ausgleicht, kann er sich nicht auf die Sozial-
klausel berufen; denn hierdurch wird die fristlose Kiindigung erst nach-
triglich unwirksam, sie war aber zum Zeitpunkt der Kiindigung berech-
tigt (BGH WuM 2020, 499).

Form und Frist des Widerspruchs, § 574b BGB
W Der Widerspruch muss schriftlich erklirt werden.

B Das Widerspruchsschreiben muss dem Vermieter grundsétzlich spé-
testens zwei Monate vor Ablauf der Kiindigungsfrist zugegangen sein,
wenn der Vermieter auf das Widerspruchsrecht hingewiesen hat.

Beispiel: Der Vermieter kiindigt am 4. Januar zum 31. Mérz (30. Juni,
30. September). Das Widerspruchsschreiben muss dem Vermieter spé-
testens am 31. Januar (30. April, 31. Juli) zugehen.

Der Vermieter soll den Mieter rechtzeitig auf die Moglichkeit des Wider-
spruchs, dessen Form und Frist hinweisen. Das gilt auch bei der sog.
Einliegerkiindigung (OLG Hamm RE WuM 92, 230) sowie fiir zeitlich
befristete Altvertrige mit Bestandsschutz, die der Vermieter nicht ver-
lingern will (OLG Hamm RE WuM 91, 423),

Der Hinweis auf die Moglichkeit des Widerspruchs kann, muss aber
nicht bereits im Kiindigungsschreiben enthalten sein; er muss jedoch
rechtzeitig vor Ablauf der Widerspruchsfrist erfolgen. Hat der Vermieter
den Mieter in seinem Kiindigungsschreiben bzw. bis zum Ablauf der
Widerspruchsfrist nicht auf die Moglichkeit des Widerspruchs hinge-
wiesen, so kann der Mieter den Widerspruch noch bis zum ersten Ver-
handlungstermin im Rdumungsrechtsstreit erkliren.

Hat der Mieter der Kiindigung nicht fristgemaB widersprochen, obwohl
das Kiindigungsschreiben einen entsprechenden Hinweis enthielt, ist
der Widerspruch verspiitet. Solange der Vermieter sich aber nicht aus-
driicklich auf die Verspétung beruft, ist der Widerspruch des Mieters im
Prozess zu beriicksichtigen.

Der Mieter muss den Widerspruch grundsitzlich nicht begriinden. For-
dert der Vermieter den Mieter aber auf, die Griinde fiir den Widerspruch
mitzuteilen, so muss der Mieter diese unverziiglich (im Regelfall inner-
halb von 14 Tagen) angeben.

Achtung: Héufig spricht der Vermieter - vor allem in R&umungsrechts-
streitigkeiten — (vorsorglich) eine erneute Kiindigung aus. Hier sollte der
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Mieter jeder (erneuten) Kiindigung widersprechen und die Fortsetzung
des Mietverhiltnisses verlangen.

Befristete oder unbefristete Verlingerung

Hat der Mieter mit seinem Widerspruch vor Gericht Erfolg, geht also die
Interessenabwiigung zugunsten des Mieters aus, kann das Gericht
anordnen, dass das Mietverhéltnis auf unbestimmte Zeit fortgesetzt
wird. Das Gericht kann aber auch das Mietverhéltnis nur fiir einen
bestimmten Zeitabschnitt verlingern. Dies wird das Gericht im Regelfall
dann tun, wenn voraussehbar ist, wann der Hértegrund, auf den der
Mieter sich berufen hat, wegfallen wird (z. B. Schwangerschaft, Examen
usw.). Laut BGH soll die Fortsetzung des Mietverhiiltnisses auf be-
stimmte Zeit den Regelfall darstellen (BGH WuM 2019, 385).

Aber: Auch nach Beendigung des verlingerten Mietverhéltnisses muss
der Mieter noch nicht zwingend ausziehen. Er kann von seinem Wider-
spruchsrecht nochmals - ggf. mehrmals - Gebrauch machen. Der
erneute Widerspruch kann aber nur mit einer Anderung der Umstiinde
begriindet werden. Er muss also auf einen neuen Hértegrund gestiitzt
werden.

Gewdhrt das Gericht eine befristete oder unbefristete Verldngerung,
wird das Mietverhiltnis fortgesetzt und die Rdumungsklage abgewie-
sen. Der Vermieter muss ggf. nach Ablauf einer befristeten Verldngerung
erneut Raumungsklage erheben. Diese Verlingerungsmoglichkeit nach
der Sozialklausel muss im Rdumungsprozess vorrangig vor der Mdg-
lichkeit gepriift werden, dem Mieter eine R&umungsfrist zu gewéhren
(OLG Oldenburg RE WuM 70, 132; OLG Stuttgart RE WuM 69, 25).
Die den damaligen Entscheidungen zugrunde liegenden Mietrechtsvor-
schriften sind durch die Mietrechtsreform nicht geédndert worden,
sodass die alten Entscheidungen nach wie vor gelten. Wichtig ist dies
deshalb, weil das Gericht in den Féllen, in denen nur eine Raumungs-
frist gewdhrt wird, der Rdumungsklage zulasten des Mieters stattgibt,
wodurch der Mieter schlechtergestellt wird.

Kiindigungssperrfrist ) UMWANDLUNG VON MIET- IN EIGENTUMSWOH-
NUNGEN
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