Pflichtverletzungen des Mieters

Zahlungsverzug & unpiinktliche Mietzahlung:
Das brauchen Sie nicht hinzunehmen

Viele Vermieter drgern sich iiber die
schlechte Zahlungsmoral ihrer Mieter,
sie unternehmen aber nichts dagegen,
weil der Riickstand nie hdoher als 2 Mo-
natsmieten ist. Was viele Vermieter
aber nicht wissen: Schon lange bevor
der Riickstand lhres Mieters 2 Monats-
mieten ausmacht, sind Sie zur Kiindi-
gung des Mietverhaltnisses berechtigt.

Bei einem Zahlungsverzug Ihres
Mieters besteht die Besonderheit, dass
Sie fristlos, also ohne vorherige Ab-
mahnung kiindigen diufen. Das ist der
Fall, wenn Thr Mieter:

B fiir 2 unmittelbar aufeinanderfolgen-
de Monate keine Miete gezahlt hat.

W fir 2 aufeinanderfolgende Monate
seine Miete unvollstindig gezahlt
hat und der dadurch entstandene
Riickstand insgesamt mehr als 1 Mo-
natsmiete betrigt.

H {iber mehr als 2 Monate seine Miete
unvollstdndig gezahlt hat und der
Mietriickstand nun mehr als 2 Mo-
natsmieten betragt.

M sich mit 2 Raten seiner Kaution im
Riickstand befindet. (Diese Kiindi-
gungsmoglichkeit besteht jedoch nur
fur Mietvertrige, die ab dem 01.05.
2013 geschlossen worden sind.)

So berechnen Sie den Verzug

Ihr Mieter muss seine Miete ebenso
wie die Raten der Kaution spitestens
am 3. Werktag eines Monats gezahlt
haben. Bei der Kaution sind die Raten,
sofern Sie nichts anderes vereinbart
haben, jeweils zusammen mit der 1.,
2. und 3. Miete fillig. Passen Sie bei
der Bestimmung des 3. Werktages auf,
denn Sonn- und Feiertage zdhlen hier
nicht mit. Bei der Zahlung der Miete
besteht zusitzlich die Besonderheit,
dass der Samstag nicht als Werktag
zdhlt (BGH, Urteil v. 13.07.09, Az. VIII
ZR 129/09). Daher ist der 3. Tag eines
Monats nicht unbedingt der 3. Werktag,

In 2014 ist der 1. Mdrz ein Samstag
und der 2. Midrz ein Sonntag, diese
Tage zihlen daher bei der Fristberech-
nung nicht mit. Also ist in diesem
Monat der 5. Mirz der 3. Werktag,
sodass Ihr Mieter mit der Marzmiete
erst ab dem 6. Mirz in Verzug gerit.

Zahlungsverzégerung: Abmahnung
erforderlich

Bei stindig verspiteten Zahlungen
Thres Mieters ist eine fristlose Kiindi-

gung auch ohne Vorliegen eines hohen
Riickstands moglich. Allerdings nur,
wenn Sie Ihren Mieter zuvor abgemahnt
haben (BGH, Urteil v. 14.09.11, Az. VIII
ZR 301/10). Zahlt Thr Mieter auf eine
solche Abmahnung hin erneut zu spit,
konnen Sie nach einer weiteren verspa-
teten Zahlung fristlos kiindigen. Frist-
los diirfen Sie allerdings nur kiindigen,
wenn die Zahlungsverzdgerungen so
schwerwiegend sind, dass Thnen die wei-
tere Fortsetzung des Mietverhiltnisses
unzumutbar ist. Wann das genau der Fall
ist, entscheidet der Richter im jeweiligen
Linzelfall. Um hier auf Nummer sicher
zu gehen, denken Sie unbedingt daran,
das Mietverhiltnis fristlos und ,hilfs-
weise und wegen schuldhafter Pflichtver-
letzung ordentlich” zu kiindigen.

Bei verspateter Zahlung
sofort reagieren

Zahlt Thr Mieter unptinktlich oder un-
vollstindig, ist es wichtig fiir Sie, um-
gehend zu handeln. Nehmen Sie die
schlechte Zahlungsmoral Thres Mieters
tiber eine langere Zeit widerspruchs-
los hin, kann das zum Ausschluss der
fristlosen Kiindigung fithren (BGH,
Urteil v. 04.05.11, Az VIII ZR 191/10).

Unerlaubte Untervermietung - haufig ein Kiindigungsgrund

Will Ihr Mieter seine Wohnung ganz
oder zum Teil an Dritte vermieten,
bendtigt er hierzu lhre Zustimmung.
Holt er diese nicht ein und stellt Sie
einfach vor vollendete Tatsachen,
konnen Sie das Mietverhaltnis frist-
los kiindigen. Doch Vorsicht: Das geht
nicht immer so leicht!

Wenn lhr Mieter seinen Untermieter
in die Wohnung einziehen ldsst, ohne
zuvor Thre Zustimmung einzuholen,
verletzt er seine mietvertraglichen Pflich-
ten. Das ist selbst dann der Fall, wenn er
einen Anspruch auf Thre Zustimmung
hitte, etwa weil seine Lebensgefihrtin in
die Wohnung zieht. Nach dem BGH be-
rechtigt diese Pflichtverletzung zur frist-
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losen Kiindigung des Mietverhiltnisses.
Allerdings muss dieser eine erfolglose
Abmahnung mit Aufforderung zur Ab-
hilfe vorausgegangen sein (BGH, Urteil
v. 02.02.11. Az. VIII ZR 74/10).

Nach widerrufener Untermieterlaub-
nis keine sofortige Kiindigung

Vorsicht sollten Sie dann walten
lassen, wenn Sie eine bestehende Un-
termieterlaubnis widerrufen, der Un-
termieter aber nicht sofort auszieht. In
diesem Fall ist eine sofortige Kiindi-
gung des Mieters nach dem BGH un-
zuldssig (Urteil v. 04.12.13, Az. VIII ZR
5/13). Solange der Mieter alle rechtlich
zuldssigen und erforderlichen Schritte
unternimmt, um den Untermieter aus

der Wohnung zu bekommen, ist eine
fristlose Kiindigung gegeniiber dem
Mieter ausgeschlossen.

Richtigerweise hitte der Vermieter
hier eine Frist zur Beendigung des Miet-
verhiltnisses setzen mussen. Diese Frist
musste er entsprechend der Frist zur
Kiindigung des zwischen Mieter und
Untermieter bestehenden Mietverhilt-
nisses bemessen. Erst nach Ablauf die-
ser Frist hitte er den Mieter abmahnen
und fristlos kiindigen kénnen.

Fazit: Gehen Sie gegen unerlaubte
Untermietvermietung vor und denken
Sie unbedingt daran, Thren Mieter vor
der fristlosen Kiindigung abzumahnen.
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Rechtswirksame Abmahnung

Damit lhre fristlose Kiindigung wirksam ist —
So mahnen Sie lhren Mieter zuvor rechtssicher ab

Die fristlose Kiindigung ist in den
meisten Féllen an eine vorherge-
hende rechtswirksame Abmahnung
gekoppelt. Ist diese rechtsfehlerhaft,
wird dadurch auch lhre Kiindigung
unwirksam. Allerdings wird sich das
erst im Rahmen eines dann fiir Sie
teuren Raumungsprozesses heraus-
stellen, denn: Nach dem BGH ist die
Abmahnung nicht isoliert gericht-
lich tberpriifbar (Urteil v. 20.02.08,
Az. VIl ZR 139/07). Umso wichtiger ist
es, dass Sie lhre Abmahnung rechts-
sicher formulieren. Unter Beachtung
der hier dargelegten Grundsaitze
werden Sie damit jedoch keine Prob-
leme haben.

Auch wenn das Gesetz Thnen fiir die
Abmahnung keine Frist vorschreibt,
lohnt es sich fiir Sie, Thren Mieter
zeitnah zum Verstofé abzumahnen. Je
mehr Zeit nimlich zwischen Pflicht-
verstofs und Abmahnung vergeht,
umso weniger gravierend wird das Ge-
richt in einem Kiindigungsrechtsstreit
die Pflichtverletzung einstufen.

Grundsatz 1: Besser schriftlich
abmahnen

Das Gesetz macht Thnen hinsicht-
lich der Form Ihrer Abmahnung keine
Vorgaben, daher kann sie auch miind-
lich erfolgen. Dennoch dient es lhrer
eigenen Sicherheit, wenn Sie die Ab-
mahnung schriftlich verfassen.

So haben Sie namlich etwas in der
Hand, um in einem spiteren Rechts-
streit beweisen zu konnen, dass Sie
lhren Mieter abgemahnt haben.

Zugang muss
nachweishar erfolgen

Vor Gericht miissen Sie nachweisen,
dass Thr Mieter die Abmahnung er-
halten hat. Das gelingt Ihnen durch
ein Einwurf-Einschreiben oder wenn
Sie das Schreiben selbst im Beisein
eines Zeugen in den Briefkasten des
Mieters werfen. Natiirlich kénnen

Sie das Schreiben auch per Boten
zustellen.

Grundsatz 2: ,Von allen an alle”

Achten Sie hier auch darauf, dass
Ihre Abmahnung an alle Mieter geht,
die im Mietvertrag genannt werden.
Das gilt auch, wenn nur einer von
ihnen einen Pflichtverstoff begangen
hat. Selbstverstindlich miissen Sie die
Abmahnung auch von allen Vermie-
tern unterschreiben lassen.

Grundsatz 3: Abmahnung schon als
Uberschrift

Fiir Thren Mieter muss die Abmah-
nung offensichtlich als solche erkenn-
bar sein. Das erreichen Sie leicht,
indem Sie das Wort ,Abmahnung” als
Uberschrift Ihres Schreibens wihlen.

Grundsatz 4: PflichtverstoBe
detailliert beschreiben

Durch die Abmahnung halten Sie
Threm Mieter die konkreten Pflichtver-
stofle vor Augen und geben ihm die
Méglichkeit, zu vertragsgetreuem Ver-
halten zuriickzukehren. Das funktio-
niert aber nur, wenn Sie die einzelnen
Pflichtverstofie detailliert beschreiben.

Mit der allgemeinen Aussage, Thr
Mieter werde abgemahnt, weil er gegen
die Hausordnung verstofien habe,
kommen Sie nicht weiter. Beschreiben
Sie besser jeden Pflichtverstofd einzeln
und detailliert.

Anschlief}end fordern Sie Thren Mie-
ter unter Fristsetzung zu korrektem
Verhalten auf. Hierbei legen Sie ihm
wieder konkret dar, was er zu tun hat.
Die gesetzte Frist muss so lang sein,
wie Thr Mieter braucht, um den gefor-
derten Zustand herzustellen. Lirmbe-
lastigung kann er sofort einstellen. Um
Gegenstinde zu entsorgen, braucht er
einen Tag. Soll er sich von einem un-
erlaubt angeschafften Hund trennen,
geben Sie ihm eine Woche Zeit.

Musterformulierung:

«Sie haben im Flur ein grofles Schuh-
regal und mehrere Getrinkekdsten
stehen. Ich weise darauf hin, dass der
Flur nicht zu Threm Wohnbereich ge-
hirt, und fordere Sie auf, samtliche
dort abgestellten Gegenstinde bis zum
10.03.2014 zu entfernen.”

Grundsatz 5: Abmahnung als
Warnung

Durch die Abmahnung zeigen Sie
lhrem Mieter, dass Sie sein pflicht-
widriges Verhalten nicht dulden. Um
ihm klarzumachen, dass Sie es ernst
meinen, kiindigen Sie fiir den Fall der
Fortsetzung des Pflichtverstofles die
fristlose Kiindigung an. So weifd lhr
Mieter, woran er ist.
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