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5. Praxishinweis

I. Die Entscheidung des BGH

1 Mit Urteil vom 11.07.2012E® hat der BGH entschieden, dass einem Mieter von Wohnraum fristlos wegen
eines Mietrickstands gekiindigt werden kann, wenn dieser die Miete aufgrund eines Irrtums Uber die
Ursache eines Mangels mindert und dementsprechend nicht entrichtet. Entgegen der Auffassung des
Berufungsgerichts®® und entsprechend der Entscheidung des erstinstanzlichen Gerichts®® treffe den
Mieter auch in diesem Fall ein Verschulden an der Nichtzahlung der Miete, denn der Mieter habe die
Nichtzahlung der Miete im Rahmen des 8§ 543 Abs. 2 BGB auch dann zu vertreten, wenn ihm Vorsatz
oder Fahrlassigkeit zur Last falle. Es gelte der allgemeine Sorgfaltsmafistab des § 276 BGB. Fir eine
mildere Haftung und damit eine Privilegierung des Mieters bestehe auch in den Féllen kein Anlass, in
denen der Mieter die Ursache eines Mangels fehlerhaft einschatze. Der Mieter kdnne bei Zweifeln die
Miete unter dem Vorbehalt der Rickforderung bezahlen, so dass ihm die Mdglichkeit bleibe, eine
gerichtliche Klarung seiner Rechte herbeizufiihren, ohne dem Risiko einer fristlosen Kiindigung
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ausgesetzt zu sein. Im vom BGH entschiedenen Fall kénne der Zahlungsverzug nicht wegen fehlenden
Verschuldens des Mieters verneint werden. Diesem hétte sich die Vermutung aufdrangen missen, dass
das Vorhandensein von zwei Aguarien sowie eines Terrariums mit Schlangen eine die Schimmelbildung
begiinstigende hohere Luftfeuchtigkeit in der gemieteten Wohnung bedinge und somit an das
Luftungsverhalten entsprechend hohere Anforderungen zu stellen seien. Die aufgelaufenen
Mietriickstdnde von mehr als zwei Monatsmieten seien zwar im Februar 2011 vollstandig ausgeglichen
worden. Diese Zahlung sei jedoch nicht mehr innerhalb der Schonfrist des § 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB erfolgt
und lasse die Wirksamkeit der vom Vermieter am 07.01.2010 ausgesprochenen fristlosen Kiindigung
wegen Mietriickstands deshalb unberiihrt. Der Mieter sei demnach zur Raumung der Mietsache
verpflichtet.

II. Anmerkungen zur Rechtslage und Schlussfolgerungen fur einzelne Fallgruppen

2 Die Entscheidung des BGH ist zu begrii3en, da sie Rechtsklarheit schafft und einer im Gesetz nicht
vorgesehenen Privilegierung beim Zahlungsverzug des Mieters eine Absage erteilt. Sie bestatigt fur
Vermieter bereits bestehende Kiindigungsmaoglichkeiten und stellt sich bei einer naheren Analyse der
bislang zum Thema ergangenen Entscheidungen als konsequente Fortentwicklung der bisherigen
Rechtsprechung dar. Im Folgenden sollen die allgemeinen Grundséatze, die zu 8 543 Abs. 2 BGB bislang
entwickelt worden sind, dargestellt werden; im Anschluss werden die Auswirkungen der ergangenen
BGH-Entscheidung geordnet nach Fallgruppen untersucht.

1. Mal3geblicher Zahlungsriickstand nach § 543 Abs. 2 Nr.3aund b BGB

3 Der Mieter muss sich fur zwei aufeinander folgende Termine mit der Entrichtung der Miete oder eines
nicht unerheblichen Teils der Miete in Verzug befinden (BGB § 543 Abs. 2 Nr. 3 a BGB), oder in einem
Zeitraum, der sich Uber mehr als zwei Termine erstreckt, mit der Entrichtung der Miete in H6he eines
Betrags in Verzug sein, der die Miete fur zwei Monate erreicht (BGB § 543 Abs. 2 Nr. 3 b BGB). Der den
Kindigungstatbestand des 8§ 543 Abs. 2 Nr. 3 a und b BGB tragende Zahlungsrickstand bezieht sich auf
die Miete.

a) Definition Miete im Sinne des § 543 Abs. 2 BGB

4 Unter Miete ist die periodisch féallig werdende Grundmiete zuziglich der laufenden
Betriebskostenvorauszahlungen®™® beziehungsweise der Betriebskostenpauschalen, sonstiger
Vorschiisse und Umlagen zu verstehen®® sowie sonstige vertraglich vereinbarte wiederkehrende
Leistungsverpflichtungen, die mit der Uberlassung der Mietsache in Zusammenhang stehen, wie etwa
Untermietzuschlage oder Zuschlage fiir die gewerbliche Nutzung. B3 Zur Miete nach § 543 BGB zahlen
nach zutreffender, aber umstrittener Auffassung auch Forderungen, die aus Mietriickstanden
resultieren.EM |st eine Mieterhéhung aufgrund einer gerichtlichen Entscheidung ausgesprochen worden,
so gilt bei Wohnraummietverhéltnissen 8 569 Abs. 3 Nr. 3 BGB, der Vermieter kann wegen der
Ruckstande der Erh6hungsbetrage erstmals nach Ablauf von zwei Monaten nach Rechtskraft des Urteils
kiindigen. &

b) Keine Miete im Sinne des § 543 Abs. 2 BGB

5 Nicht periodisch féllig werdende Leistungsverpflichtungen sind keine Mietzahlungen nach § 543 Abs. 2 Nr.
3 BGB, da von dieser Norm nur regelmaRig wiederkehrende Zahlungen erfasst werden.®® Etwas anderes
gilt dann, wenn der Mieter durch Zahlung innerhalb der Schonfrist nach § 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB die
aufRerordentliche fristlose Kiindigung nach § 543 Abs. 2 Nr. 3 BGB abwenden konnte, jedoch die
auferlegten Prozess- und Vollstreckungskosten nicht zahlt, denn diese sind Teil des durch die
unterbliebenen Mietzahlungen verursachten Verzugsschadens aus 88 280 Abs. 2, 286 BGB und stehen
im innerem Zusammenhang mit dem Mietverhaltnis. 2
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c) Einmalzahlungen

Beim Verzug mit einer Einmalzahlung ist § 543 Abs. 2 Nr. 3 BGB unanwendbar. ¥ Es gelten §§ 280,
281 und 323 BGB mit der Mal3gabe, dass statt der in § 323 BGB nach Fristsetzung vorgesehenen
Ricktrittsmdglichkeit die Kindigung tritt, zumindest unter den Voraussetzungen des 8 314 BGB und des
§ 543 Abs. 1 BGB.E® styndet der Vermieter dem Mieter die zur fristiosen Kiindigung berechtigenden
Mietriickstande und halt sich der Mieter an die getroffene Vereinbarung zum Ausgleich des Riickstands
nicht, dann lebt das Recht des Vermieters zur fristlosen Kiindigung wieder auf, denn der Mieter ist in
diesem Fall nicht schutzwiirdig. =€

2. Eintritt des Zahlungsverzugs

Fur den Eintritt des Zahlungsverzugs kommt es nach einer Auffassung auf die Rechtzeitigkeit des
Eingangs der Mietzahlungen beim Vermieter an®¥2 die Richtlinie 2000/35/EG des Européaischen
Parlaments und des Rates vom 29.06.2000 zur Bekampfung von Zahlungsverzug im
Geschaftsverkehr®®8 sowie die hierzu ergangene Rechtsprechung®™®® stellt fir die Rechtzeitigkeit der
Zahlung auf die Gutschrift des geschuldeten Betrags auf dem Glaubigerkonto ab. Ublicherweise enthélt
der Mietvertrag eine eindeutige Regelung, so dass es auf die dargestellten unterschiedlichen
Auffassungen in der Praxis regelméafRig nicht ankommen wird.

3. MaRgeblicher Zeitpunkt: Zugang der Kindigungserklarung

Das Kundigungsrecht des Vermieters entsteht, wenn die tatbestandlichen Voraussetzungen des § 543
Abs. 2 Nr. 3 a oder b BGB vorliegen, wobei malRgebender Zeitpunkt, zu dem die
Kindigungsvoraussetzungen vorliegen missen, derjenige des Zugangs der Kindigungserklarung nach
§ 130 BGB ist.®™ Ejn einmal entstandenes Kiindigungsrecht bleibt auch dann erhalten, wenn sich der
Ruckstand in der Folgezeit reduziert; nicht zu fordern ist, dass der Riuckstand nach § 543 Abs. 2 Nr. 3
BGB noch zum Zeitpunkt des Zugangs der Kindigungserklarung existiert. 2 Ein einmal entstandenes
Kiindigungsrecht erlischt erst mit der vollstandigen Befriedigung des Vermieters, ™ und zwar entweder
vor Zugang der Kundigungserklarung oder unverzuglich danach beziehungsweise fur
Wohnraummietverhaltnisse innerhalb der gesetzlichen Schonfrist des § 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB.

Die Kindigung wegen eines marginalen Bagatellbetrags kann rechtsmissbrauchlich sein.

Fur die Ausiibung des Kindigungsrechts kann der Rickstand mit einer Monatsmiete dann ausreichend
sein, wenn der Mieter ernsthaft erklart, dass er in Zukunft nicht mehr leisten konne™® oder nicht mehr
zahlen werde, IE2

4. Entbehrlichkeit einer Mahnung, keine Karenzzeit, Verschulden bei verschiedenen Fallgruppen

Einer Mahnung bedarf es nicht, da die Falligkeit der Leistung kalendarisch, tblicherweise im
Mietvertrag, bestimmt ist, 88 286 Abs. 2, 556b, 579 BGB. Zu Gunsten des Mieters besteht grundsétzlich
keine Karenzzeit®® jedoch kann bei fehlendem Verschulden nach § 286 Abs. 4 BGB Verzug
ausscheiden. Welcher Verschuldensmalfistab insofern anzulegen ist, hat der BGH nunmehr geklart. Dem
Mieter schaden nach 8 276 BGB Fahrlassigkeit und Vorsatz. Daraus ergeben sich folgende
Konsequenzen:

a) Unverschuldete oder verschuldete Zahlungsunfahigkeit

Bereits bislang galt, dass die - auch unverschuldete - Zahlungsunféahigkeit des Mieters den Verzug nicht
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auszuschlieBen vermochte , fur sein Zahlungsvermdégen hat der Schuldner nach § 276 BGB immer
einzustehen, da er insofern das Beschaffungsrisiko fir seine finanziellen Mittel tragt und er sich insofern
nicht auf § 286 Abs. 4 BGB berufen kann; Arbeitslosigkeit, Krankheit oder &hnliche Umstande
entschuldigen den Mieter dementsprechend nicht. ™ Dies hat nach wie vor Giiltigkeit.

b) Vermeintliche Aufrechnungsmaglichkeit des Mieters

13 Halt sich der Mieter irrtimlich fur berechtigt, mit einer vermeintlichen Gegenforderung nach 8§ 387, 389
BGB aufrechnen zu kénnen, so schadete ihm bereits in der Vergangenheit einfache Fahrlassigkeit. 29
Diese Rechtsprechung wird nunmehr vom BGH bestétigt. Konsequenz kann die wirksame Kiindigung des
Mietverhaltnisses durch den Vermieter sein.

c) Vermeintliches Zurtuckbehaltungsrecht des Mieters

14 Der Mieter, der sich fur berechtigt hielt, ein Zurtickbehaltungsrecht nach 88 273, 320, 322 BGB
auszuiiben und dieses erklarte, setzte sich bereits vor der jetzigen Entscheidung des BGH der Gefahr
aus, verschuldet in Zahlungsverzug zu geraten, wenn sich die Gegenforderung als unbegrindet
herausstellte.®¥8 Djese Rechtsprechung gilt fort und kann eine Kiindigung durch den Vermieter
rechtfertigen.

d) Rechts- und Tatsachenirrtimer des Mieters

15 Ein Rechts- wie auch ein Tatsachenirrtum konnte den Zahlungsverzug des Schuldners nach 88 286 Abs.
4, 276 BGB bereits in der Vergangenheit nur unter engen Voraussetzungen entschuldigen, nur ein
unvermeidbarer Irrtum des Mieters galt als entschuldbar®™®: den vermeidbaren Irrtum eines
Rechtsberaters hatte sich der Mieter zurechnen zu lassen. Dabei bleibt es. Bei einer zweifelhaften
Rechtsfrage handelt fahrlassig, wer sich erkennbar in einem Grenzbereich des rechtlich Zuldssigen
bewegt, in dem er eine von der eigenen Einschétzung abweichende Beurteilung der rechtlichen
Zulassigkeit des fraglichen Verhaltens in Betracht ziehen muss, ein Schuldner darf nicht das Risiko einer
zweifelhaften Rechtslage dem Glaubiger aufbiirden.®®8 Das gilt auch fiir Mieter, die insofern nicht
privilegiert werden gegentber anderen Glaubigern.

e) Irrtum des Mieters Uber Minderungsbefugnis, Kiindigungsrecht des Vermieters

16 Fehlendes Verschulden des Mieters wurde zum Teil angenommen, wenn sich dieser zur Minderung der
Miete als befugt ansehen durfte. Dies galt aber nur hinsichtlich eines angemessenen Betrags oder wenn
das Gericht dem Mieter nicht eine andere Bewertung mitgeteilt hatte. ™ Der Mieter musste somit auch in
der Vergangenheit stets sorgfaltig prifen, ob eine Einstellung oder Kiirzung der Mietzahlung gerechtfertigt
war. Die Hohe der Minderung musste zu Art und Auswirkung des Mangels in einem angemessenen
Verhaltnis stehen, ein vdlliger Einbehalt der Miete wegen eines Mangels wurde allgemein als nicht
gerechtfertigt angesehen, wenn der Mietgebrauch lediglich geringfiigig beeintrachtigt war.®8¥ |nsofern ist
vom BGH nunmehr klargestellt, dass Konsequenz fur den Mieter die Kindigung des Mietverhaltnisses
sein kann, wenn er diese Grundsatze schuldhaft nach § 276 BGB nicht beachtet, weil er verkennt, dass
Uberhaupt kein vom Vermieter zu vertretender Mangel, der zur Mietzinsminderung berechtigen kénnte,
vorliegt. Diese weitreichende Konsequenz muss der (beratende) Rechtsanwender zwingend beachten.
Insbesondere kdnnen sich Kiindigungsmaoglichkeiten fur Vermieter eréffnen, die bislang zweifelhaft waren.
Insofern hat die BGH-Entscheidung eine Verscharfung zu Lasten des Mieters gebracht, die vom Gesetz
so jedoch vorgegeben ist, da der Mieter nach Mal3gabe des 8 276 BGB fur Verschulden einzustehen hat.
Eine Haftungsprivilegierung, wie in 88 31a, 300, 521, 599, 680 und 968 BGB vorgesehen, kennt das
Mietrecht nicht. Eine Gesamtanalogie ist mangels Regelungsliicke und vergleichbarer Interessenlage
nicht zu bilden.
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f) Fehleinschatzung der Minderungsquote durch den Mieter, Kiindigungsrecht des Vermieters

Die vom Mieter fehlerhaft und Uberhdht eingeschatzte Minderungsquote sollte bislang nur in absoluten
Ausnahmefllen eine Kiindigung rechtfertigen.®¥ Diese diirfte nunmehr anders sein. Es gilt das unter €)
Ausgefihrte entsprechend.

g) Falle unverschuldeten Verzugs

Der Verzug des Mieters wird auch zukiinftig als unverschuldet gemaf 8 286 Abs. 4 BGB anzusehen sein,
wenn der Vermieter bei seiner auf Verzug gestitzten Kiindigungsklage Zahlungen unbertcksichtigt 1asst,
fur die er einen zur Kuindigung berechtigenden Riickstand behauptet®® 2 oder wenn der Mieter zwei
Monatsmieten auf ein Konto mit einer vom Vermieter irrttimlich falsch angegebenen Kontonummer
tiberweist und im Zeitpunkt der Uberweisungen von diesem Vermieterirrtum keine Kenntnis hat. SE&8
Gleiches diirfte gelten, wenn der Zahlungsverzug dadurch begriindet wird, dass der Vermieter von der
ihm eingeraumten Einzugserméchtigung keinen Gebrauch macht. ™ Splange ein Mieter nach dem Tod
seines Vermieters keine Gewissheit darliber erlangen kann, wer Glaubiger seiner Mietverpflichtung
geworden ist, unterbleiben seine Mietzahlungen infolge eines Umstands, den der Mieter nicht zu vertreten
hat. =3 Auch wenn der Mieter sich etwa durch Einsichtnahme in das Grundbuch Sicherheit verschaffen
kann, wer sein Glaubiger ist, handelt er unverschuldet, wenn im Grundbuch zwar die Erben eingetragen
sind, deren Eintragung aber unter dem Vorbehalt eines Niel3brauchs steht und dem Grundbuch nicht zu
entnehmen ist, dass der NieBbrauch infolge des Todes erloschen ist. Z¥EB

An diesen Grundsatzen &ndert sich aufgrund der jetzigen BGH-Entscheidung nichts.

5. Praxishinweis

Der Mieter sollte, worauf der BGH explizit hinweist, bei Zweifeln die Miete unter dem von ihm zu
erklarenden Vorbehalt der Rickforderung bezahlen. Dadurch bleibt ihm die Mdglichkeit erhalten, zu
einem spateren Zeitpunkt eine gerichtliche Klarung seiner Rechte herbeizufiihren, ohne sich dem Risiko
einer fristlosen Kindigung auszusetzen. Fur Vermieter eréffnet die BGH-Entscheidung gewisse
Moglichkeiten, unliebsam gewordene Mieter "los zu werden". Uber die Folgen, Chancen und Risiken der
Entscheidung haben insbesondere Rechtsanwaélte ihre Mandanten - Mieter oder Vermieter gleichsam -
umfassend zu beraten. Auch auf laufende Rechtsstreitigkeiten wird die Entscheidung Einfluss haben und
muss deshalb bekannt sein.

Pressemitteilungen BGH Nr. 108/12 vom 11.07.2012 und Nr. 106/12 vom 04.07.2012.
2 1 LG Landshut, Urteil vom 23.03.2011 - 13 S 1954/10.

3 1 AG Freising, Urteil vom 27.05.2010 - 7 C 848/09.

7 1 vgl. Blank, in: Schmidt-Futterer, 8§ 543 Rz. 85; a.A. Staudinger/Emmerich, § 543 Rz. 49.

8 1 vgl. Blank, in: Schmidt-Futterer, 8 569 Rz. 85.
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14 1 vgl. LG Hamburg, ZMR 2007, 199.
15 1 ABI Nr. L 200, S. 35; zur Neufassung der Richtlinie 2011/7/EU vgl. Oelsner, EuZW 2011, 940.

16 1 vgl. EuGH, IBR 2008, 254; BGH, IMR 2010, 363.

17 1 vgl. LG KéIn, WuM 1991, 263.

18 1 vgl. AG Dortmund, WuM 2004, 720.

19 1 vgl. BGH, NZM 2004, 187.

20 1 vgl. OLG Dusseldorf, NJW-RR 1991, 1353.

21 1 vgl. BGH, NJW 2005, 2552.

22 1 vgl. zu einem Ausnahmefall: BGH, ZMR 1971, 27.

23 1 vgl. BGH, IBR 2005, 241.

24 1 vgl. BGH, IBR 2005, 241; BGH, IBR 2006, 301.

25 1 vgl. OLG Dusseldorf, GE 2005, 1486; LG Kiel, NJWE-MietR 1996, 195.

26 1 vgl. BGH, DWW 1987, 216; OLG Dusseldorf, GE 2005, 1486; LG Gorlitz, WuM 1994, 601.

27 1 vgl. BGH, NJW 2007, 428; Blank, NZM 2007, 788.

28 1 vgl. BGH, NJW 1998, 2144; BGH, NJW 1972, 1045,

29 1 vgl. LG Berlin, GE 2005, 1353; LG Minchen I, NZM 2000, 87; LG Frankfurt/Main, NJW-RR 2004,

32 1 vgl. LG KolIn, MietRB 2005, 116.

33 1 vgl. LG Berlin, MM 2005, 191.
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(Aufsatz online seit 17.08.2012)
© id Verlag

Leseranmerkungen zu diesem Beitrag:

Was ist Ihre Meinung?

Leseranmerkung hinzufligen
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