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Wichtige WEG-Urteile qSTRUVE

HAUSVERWALTUNG

Wer zu spat zahlt, den bestraft der Vermieter!

Trotz Regelung im Mietvertrag, dass die Miete bisam dritten Werktag
eines jeden Monats zu entrichten ist, kommt es oftufgrund

wirtschaftlicher Schwierigkeiten vor, dass der Mieer zur pinktlichen
Zahlung nicht in der Lage ist. Nicht selten bietetliese unpinktliche
Entrichtung des geschuldeten Mietzins, Anlass flriee Auseinandersetzung
zwischen Vermieter und Mieter.

Gemall 8§ 543 Abs. 2 Ziff. 3 BGB kann ein Mietvertradristlos gekindigt
werden wenn der Mieter

fur zwei aufeinander folgende Monate keine Miete drichtet

oder

Uber einen langeren Zeitraum die Miete teilweise ht entrichtet und
der rickstandige Betrag die HOhe von zwei Monatsmten erreicht.

Diese Voraussetzungen sind bei "nur" unptinktlicherMietzahlung haufig
nicht erflllt. Es stellt sich dann die Frage, ob da Mietverhéltnis gem. § 543
Abs. 1 Satz 1 BGB wegen eines sonstigen wichtigeru@des (unptnktlicher
Mietzahlung) fristlos gekindigt werden kann.

Der BGH hatte sich in einem Urteil vom 11.01.2006MDR 2006, S. 664) mit
folgender Fallkonstellation zu befassen: der Mieteeiner Wohnung war
vertraglich dazu verpflichtet, die Miete jeweils zum 3. Werktag eines
Monats an den Vermieter zu entrichten. Er zahlte inder Zeit von
November 1998 bis Februar 2001 die Miete zu untersiedlichen
Zeitpunkten wahrend des laufenden Monats, zum Te#uch erst im
Folgemonat. Von Mérz 2001 bis Januar 2003 entrichte er die Miete
punktlich. Ab Februar 2003 zahlte er wieder unptnktich und teilweise
unvollstandig und es entstand so ein Mietrickstandjer jedoch zwei
Monatsmieten nie erreichte. Nach zweimaliger Auffoderung, die



rickstandige Miete nach zu entrichten und zukinftigptnktlich zu zahlen,
wurde die Miete dennoch weiterhin verspéatet entrictet und zwar einmal in
Teilzahlungen zum 14. und 15. eines Monats und eirahzum 20. eines
Monats. Daraufhin kiindigte der Vermieter das Mietverhéltnis wegen
Unzumutbarkeit der Fortsetzung fristlos. Mit seiner Raumungsklage hatte
der Vermieter weder vor dem Amtsgericht noch vor den Landgericht
Erfolg. Das Landgericht hielt die Kiindigung fur unwirksam. Zwar hatte es
dabei - wie vom BGH bestatigt wird - zu Recht angesmmen, dass standig
unpunktliche Mietzahlungen ein Recht des Vermieterzur Kindigung
begriinden kbnnen. Das Landgericht hatte allerdingslen Grundsatz
festgestellt, dass eine Kiindigung des Mietverhaltsses nur dann
gerechtfertigt sei, wenn der Mieter nach einer erflyten Abomahnung durch
den Vermieter dreimal verspatet die Miete zahle.

Ein solches Erfordernis halt der BGH fir nicht saclgerecht. Er ist vielmehr
der Auffassung, dass insbesondere nach fortdauerndghpiinktlichen
Mietzahlung in der Vergangenheit das Verhalten deMieters nach einer
Abmahnung mit Kiindigungsandrohung geeignet sein mige, das Vertrauen
des Vermieters in eine punktliche Zahlungsweise wikerherzustellen. Dies
sei dann nicht der Fall, wenn der Mieter nicht aufdie Abmahnung reagiere
und auch im Folgemonat die Miete unpinktlich entritite. Damit mache der
Mieter namlich deutlich, dass er nicht bereit seiseine zdgerliche
Zahlungsweise ernsthaft und auf Dauer abzustellen.

Damit war der Vermieter im vorliegenden Fall dazu lkerechtigt, das
Mietverhaltnis aufgrund der unpinktlichen Mietzahlu ng zu kindigen. Zur
weiteren Prufung wurde die Sache vom BGH einen ani@ VVorinstanz
zurtlick verwiesen.

Der vorliegende Fall verdeutlicht wiederum um so mier, dass es flr
Vermieter durchaus sinnvoll ist, eine Vermieterreclsschutzversicherung
abzuschliel3en.

Fur Fragen zum Vermieterrechtsschutz oder anderen
Versicherungsleistungen, stehen wir Ihnen gerne zWwerflgung.



