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44, AuBerordentliche Kindigung durch den

Mieter

Selbstverstandlich ist einem Mieter auch die Mdglichkeit einer
friihzeitigen und schnellstmoglichen Beendigung des Mietver-
haltnisses durch eine auBerordentliche Kiindigung erdoffnet.
Nicht immer ist die ordentliche Kiindigung des Mietvertrages
das zureichende Mittel. Eine auBerordentliche Kiindigung durch
den Mieter ist aber lediglich in engen Grenzen mdglich. Der
Gesetzgeber berlicksichtigt selbstverstandlich hierbei das
grundsatzliche Interesse des Vermieters an der Einhaltung des
Mietvertrages.

Eine auBerordentliche Kiindigung durch den Mieter kommt bei
unbefristeten und befristeten Mietvertragen (vgl. “Informationen
fur Mieter" Nr. 8) bei besonders schweren mietvertraglichen
Pflichtverletzungen in Betracht. Zu unterscheiden ist zwischen
einer fristgemaBen und einer fristlosen auBerordentlichen
Kiindigung. D. h., eine auBerordentliche Kiindigung ist auch
unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist maglich.

Zu den allgemeinen Kiindigungsvoraussetzungen und zu den

weiteren Kiindigungsarten lesen Sie bitte “Informationen fiir
Mieter" Nr. 40 bis 46!
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AuBerordentliche fristgemaBe Kiindigung

Eine auBerordentliche fristgeméBe Kiindigung ist zuldssig, wenn
der Mieter ein berechtigtes Interesse an der Beendigung des
Mietverhaltnisses hat. Ein berechtigtes Interesse an der Been-
digung des Mietverhaltnisses durch eine auBerordentliche
fristgemaBe Kiindigung besteht in den gesetzlich genannten
besonderen Situationen. Diese besonderen Situationen sind
unter anderem zum Thema "Die Sonderkiindigungsrechte" in
“Informationen fur Mieter" Nr. 45 dargestellt.

Eine auBerordentliche fristgemaBe Kiindigung ist in folgenden
Féllen moglich:

=» bei Verweigerung der Untermietererlaubnis (vgl. “Informa-
tionen fir Mieter" Nr. 15)

=»> bei Tod des Mieters (vgl. "Informationen fir Mieter"
Nr. 27)

=» beiam 01.09.2001 bestehenden Mietvertragen: Versetzung
des Mieters im offentlichen Dienst

=» bei Mieterh6hungen auf ortstbliche Vergleichsmiete oder
aufgrund von ModernisierungsmaBnahmen (vgl. "Infor-
mationen fir Mieter" Nr. 23 und 38)

=> bei Mieterhohungen preisgebundenen Wohnraums bei
gestiegenen Betriebskosten

=»> bei Zeitmietvertragen mit Staffelmietvereinbarung, jedoch
nicht vor Ablauf von vier Jahren (vgl. "Informationen fir
Mieter" Nr. 8 und 9)

=» bei Zeitmietvertragen mit konkreter Laufzeit von mehr als
30 Jahren nach Ablauf von 30 Jahren (vgl. “Informationen
flr Mieter" Nr.8)

=> bei Eroffnung des Insolvenzverfahrens (iber das Vermogen
des Vermieters
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AuBerordentliche fristlose Kiindigung

Fiir eine auBerordentliche fristlose Kiindigung geniigt (im
Hinblick auf die Schwere des VertragsverstoBes) das Vorliegen
der besonderen Voraussetzungen fir eine fristlose Kiindigung.

Grundsatzlich gilt:

Eine fristlose Kiindigung des Vermieters ist nur aus wichtigem
Grund mdglich.

Ein wichtiger Grund liegt vor, wenn dem Mieter unter Bertick-

sichtigung des Einzelfalles und unter Abwégung aller Inter-

essen die Fortsetzung des Mietverhaltnisses bis zum Ablauf

der Kiindigungsfrist oder bis zur sonstigen Beendigung nicht
zugemutet werden kann.

Besondere Beriicksichtigung findet das Verschulden des
Vermieters.

Bei Wohnraummietverhaltnissen kann das Recht zur
auBerordentlichen Kiindigung nicht vertraglich ausge-
schlossen werden.
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Wichtiger Grund

Der Gesetzgeber benennt wichtige Griinde, die zu einer auBer-
ordentlichen fristlosen Kiindigung berechtigen. Bei Wohnraum-
mietverhaltnissen berechtigen lediglich die gesetzlich zugelas-
senen Grinde zu einer fristlosen Kiindigung. Bei Gewerbe-
raummietvertragen konnen wichtige zur auBerordentlichen
fristlosen Kiindigung berechtigende Griinde auch vertraglich
vereinbart werden. Diese missen sich jedoch im Hinblick auf
die Schwere der Verfehlung an den gesetzlichen MaBstaben
orientieren.

Das Vorliegen eines wichtigen Grundes kommt in Betracht,
wenn:

=> die Wohnung so schwerwiegende Mangel aufweist, dass
sie nicht vertragsgemaB genutzt werden kann

=> von der Wohnung ausgehende Gesundheitsgefahren
drohen

=» Formaldehyd- oder Holzschutzmittelkonzentration
gegeben ist

=> eine vollige Durchfeuchtung der Wohnung vorliegt,
=> Schimmelpilzbefall zu beobachten ist

=> der Vermieter den Hausfrieden so nachhaltig stort, dass
dem Mieter die Fortsetzung des Mietverhaltnisses unzu-
mutbar ist

=> der Vermieter sich dauerhaft weigert, gegen erheblich
larmende Mitmieter vorzugehen

=> der Vermieter beharrlich die Mangelbeseitigung verweigert

=> der Vermieter in schwerwiegender Weise gegen mietver-
tragliche Pflichten verstoBt

=> Nichtgewahrung/Entzug des Gebrauchs oder Unmdglichkeit
der vertraglich vereinbarten Nutzung gegeben ist

ZBUND BERLIN E.V. Mieterschutz ist Vertrauenssache.




= ein Dritter im Falle der Nutzung der Mietsache mit gericht-
lichen Schritten droht

=> vereinbarte umfassende Umbauarbeiten vom Vermieter
nicht vorgenommen werden

=» vertraglich vereinbarte Untervermietung nicht gestattet
wird

=» ein betrachtlicher Anteil der Mietflache baurechtlich nicht
wie vertraglich vereinbart genutzt werden kann

=> die Parkmaglichkeit bei Kfz-Einstellplatz dauernd behindert
ist

=> unangenehme Gertiche wahrnehmbar sind
=» Fluglarm (bei Ferienwohnungen) stort
=> Prostituierte aufgenommen werden

=»> eine Manipulation der Nebenkostenabrechnung durch
bewusstes Einsetzen falscher Zahlen (Unredlichkeit) vorliegt

=» eine Mietpreistiberhohung nach Wirtschaftsstrafgesetz
gegeben ist

=> ein unerlaubtes Betreten der Mieterwohnung ohne Wissen
des Mieters erfolgte

=» das Vertrauensverhdltnis zwischen den Mietvertragsparteien
nachhaltig zerr(ttet ist, so dass ein gedeihliches Miteinander
nicht mehr zu erwarten ist
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Das Vorliegen eines wichtigen Grundes kommt
in Betracht
=> Bagatellfalle

=> Mieter hat den Mangel, der zur auBerordentlichen Kiindi-
gung berechtigt, selbst zu vertreten, z. B. Brand, Wasser-
schaden

=» Kenntnis oder grob fahrlassige Unkenntnis der konkreten
zur auBerordentlichen Kiindigung berechtigenden Umstan-
de zum Zeitpunkt des Vertragabschlusses

=> Mieter zur Duldung der konkreten MaBnahme verpflichtet
=» Vereitelung von AbhilfemaBnahmen durch den Mieter
=> Wohnung zu teuer oder zu klein geworden

=> schwere Erkrankung des Mieters

=> geschaftliche Ertragslage verschlechtert sich; auch nicht
bei Existenzgefahrdung

=» (Geschaftsbehinderung durch StraBenbaumafBnahmen oder
Einrichtung einer FuBgangerzone

Bei Gesundheitsgefdhrdung besteht das Kiindigungsrecht
unabhdangig davon, ob der Mieter die Gefahr bringende Beschaf-
fenheit der Mietsache bei Abschluss des Mietvertrages kannte
oder auf die ihm wegen dieser Beschaffenheit zustehenden
Rechte verzichtet hat.
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Unzumutbarkeit

Entscheidendes Kriterium fiir die Beurteilung der Rechtma-
Bigkeit der auBerordentlichen Kiindigung ist die Unzumutbar-
keit der Fortsetzung des Mietverhdltnisses. Sie ist nach
objektiven Kriterien anhand der konkreten Umstande des
Einzelfalles zu beurteilen. Zu berticksichtigen ist ein fehlendes
Verschulden des Mieters.

Unzumutbarkeit ist grundsatzlich nicht gegeben, wenn das
Mietverhaltnis ordentlich geklindigt werden kann (bei unbefris-
teten Mietverhaltnissen) und das Abwarten auf den Ablauf der
ordentlichen Kiindigungsfrist bzw. auf den Ablauf der Restmietzeit
(bei befristeten Mietverhaltnissen) als zumutbar erscheint.

Anhaltspunkte fir die Annahme, dass die Fortsetzung des
Mietverhaltnisses unzumutbar ist, konnen sein:

=» Verletzung besonderer schutzwiirdiger Dispositionsinter-
essen

=> besondere Riicksichtslosigkeit oder Gleichgiltigkeit
=> Beharrlichkeit des vertragswidrigen Verhaltens

=> Wiederholungsgefahr

Nicht:

=» wenn kein enger zeitlicher Zusammenhang der Kiindigung
zum VertragsverstoB besteht; je nach Einzellfall, eine
Kindigung nach 4 oder 6 Monaten dirfte "verspatet' sein
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Abmahnung

Vor Ausspruch der Kiindigung muss der Vermieter aufgefordert
werden, das vertragswidrige Verhalten innerhalb einer bestimm-
ten Frist einzustellen.

Ausnahme:

=» Abmahnung wird offensichtlich erfolglos sein, z. B. keine
Maglichkeit fir Vermieter, Mangel abzustellen oder mehr-
malige fehlgeschlagene Reparaturversuche, eindeutige
Ablehnung des Vermieters

=» schwerwiegender Vertrauensbruch, z. B. leichtfertige
falsche Bezichtigung einer Straftat, schwerste Beleidigung,
Korperverletzungen

=> besondere Interessen machen das Abwarten der Frist nicht
zumutbar, z. B. standig dauernder Heizungsausfall im
Winter, Wiederholungen konkret zu beftirchten (Stromab-
schaltung aufgrund nicht bezahlter Rechnungen), gravie-
rende Larmstorungen

Ausnahme von der Ausnahme:
=» Hinnahme der Vertragswidrigkeit iber langere Zeit

=» es liegt (fur den Mieter erkennbar) ein Versehen vor

Fordern Sie Ihren Vermieter unmissverstandlich unter Fristset-
zung auf, das konkret gertigte Verhalten zu unterlassen. Be-
zeichnen Sie den Mangel genau. Die Fristlange ist abhdngig
vom Umfang, der Intensitat der Vertragswidrigkeit, aber auch
vom Interesse des Mieters. Haben Sie keine Angst vor zu kurz
bemessenen Fristen! Sie machen das Abhilfeverlangen nicht
unwirksam, sondern werden automatisch durch ausreichende
Fristen ersetzt. Machen Sie deutlich, dass es sich nicht um eine
Méngelanzeige, sondern eine Abmahnung handelt! Weisen Sie
auf die mogliche Kiindigung hin!
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Besondere Hinweise

Ein wichtiger, den Mieter zur auBerordentlichen Kiindigung
berechtigender Grund kann auch dann vorliegen, wenn kein
Verschulden seitens des Vermieters gegeben ist. Das MafB des
Verschuldens spielt allenfalls bei der Interessenabwagung eine
Rolle. Wer schuldhaft handelt, kann nicht erwarten, dass seine
Interessen dann auch noch besonders beriicksichtigt werden.

Schafft der Vermieter (erst) nach Ablauf der mit der Abmahnung
gesetzten angemessenen Frist Abhilfe, hindert dies den Aus-
spruch der Kiindigung regelméaBig nicht. In besonders belasteten
Situationen kdnnen Sie auch trotz Beseitigung des vertragswid-
rigen Zustandes kiindigen, wenn der Vermieter (erst) am letzten
Tag einer wiederholt gesetzten Frist Abhilfe schafft.

Sie erreichen uns:

(Beratung nach Voranmeldung)

Hauptgeschaftsstelle
Konstanzer StraBe 61, 10707 Berlin
Tel. 030 / 882 30 85, Fax. 882 27 00

Zweigstellen
Leipziger Str. 49, 10117 Berlin, Tel. 030 /201 15 27
Sonnenallee 95, 12045 Berlin, Tel. 030 / 687 01 21

E-Mail: zentrale@mieterschutzbund-berlin.de
Internet: www.mieterschutzbund-berlin.de

Rechtsberatung fiir Nichtmitglieder
Hotline 0190 / 82 92 40 (1,86 EUR/min, Mo-Fr 12-14 Uhr)
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Suchen Sie das Gesprach mit Ihrem Vermieter! Bedenken
Sie auch, dass eine Kiindigung nicht die einzige Maglichkeit
einer Vertragsbeendigung ist. Ziehen Sie auch immer eine
einvernehmliche Vertragsaufhebung in Erwagung. Lassen
Sie nicht unnotig Zeit verstreichen! Ein Abwarten erschwert
nicht nur lhre Situation im Hinblick auf das Verwirken der
Kindigungsrechte, sondern verschlechtert vielmehr auch
Ihre Beweissicherung. Sollten sich die Probleme nicht ko-
operativ 10sen lassen, suchen Sie friihzeitig rechtlichen Rat!

Die Ausflihrungen konnen lediglich erste rechtliche Anhaltspunkte bieten. Eine Beratung
der Mitglieder durch Rechtsanwalte des Mieterschutzbundes Berlin e. V. kann im
Einzelfall dadurch nicht ersetzt werden. Fiir Vollstandigkeit und Richtigkeit der Inhalte
keine Gewahr. (Stand: Mérz 2004)

Copyright: Alle Texte und Abbildungen aus “Informationen fiir Mieter* sind
urheberrechtlich geschiitzt. Jede Reproduktion oder Ubertragung auBerhalb der engen
Grenzen des Urheberrechtsgesetzes bedarf der vorherigen schriftlichen Genehmigung
des Herausgebers. Der Urheberrechtsschutz gilt auch gegeniiber Datenbanken und
dhnlichen Einrichtungen.
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Dieser Flyer wird lhnen mit der Informationssendung erneut zugeschickt:

#44

. damit Sie Recht behalten!

Rechtsschutzversicherung AG
O Rechtsschutz zu Top-Konditionen
fur Mitglieder im Mieterschutzbund Berlin.
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