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Systematik der Kiindigungsmaglichkeiten

Mietverhaltnisse kdnnen durch Ablauf der vereinbarten Laufzeit, durch (einvernehmliche) Aufhebung oder Kiindigung enden.
Fur alle Kiindigungen gilt, dass sie schriftlich zu erfolgen haben und allen Mietern zugehen missen.

1. Ordentliche Kiindigung, § 573 BGB

Voraussetzung einer ordentlichen Kiindigung ist ein sogenanntes berechtigtes Interesse des Vermieters an der Kiindigung. Nach
§ 573 Abs. 2 BGB liegt ein berechtigtes Interesse insbesondere dann vor, wenn der Mieter seine vertraglichen Pflichten schuld-
haft nicht unerheblich verletzt hat, der Vermieter die Raume als Wohnung fur sich, seine Familienangehérigen oder Angehérige
seines Haushalts benotigt oder der Vermieter durch die Fortsetzung des Mietverhaltnisses an einer angemessenen wirtschaft-
lichen Verwertung des Grundsticks gehindert und dadurch erhebliche Nachteile erleiden wirde. Das Kiindigungsschreiben
muss einen Hinweis auf das Interesse des Vermieters an der Kiindigung und sollte einen Hinweis auf das Widerspruchsrecht des
Mieters enthalten. Widerspricht der Mieter der Kiindigung, ist diese nur wirksam, wenn das Interesse des Vermieters an einer
Kundigung hoher zu bewerten ist als das Interesse des Mieters am Fortbestand des Mietverhdltnisses. Besonderheiten gelten
bei Werkwohnungen.

2. Erleichterte Kiindigung, § 573a BGB

Fur Wohnraum in einem vom Vermieter selbst bewohnten Gebdude mit nicht mehr als zwei Wohnungen oder in einer selbst be-
wohnten Wohnung ist gemaB § 573a BGB eine Kiindigung ohne weiteres moglich. Im Kiindigungsschreiben hat aber ein Hinweis
darauf zu erfolgen, dass und auf welche Voraussetzungen des § 573a BGB die Kiindigung gestiitzt wird. Auch hier hat der Mieter
ein Widerspruchsrecht. Bei moblierten Zimmern, die nur voribergehend oder nur an Einzelpersonen vermietet werden, besteht
hingegen kein gesetzlicher Mieterschutz. Diese kdnnen entsprechend den getroffenen Vereinbarungen gekiindigt werden.

3. AuBerordentliche Kiindigung mit gesetzlicher Frist

a) AuBerordentliche Kiindigung bei Tod des Mieters

Stirbt der Mieter und tritt eine Person in den Mietvertrag ein, in der ein wichtiger Kiindigungsgrund liegt, kann der Vermieter den
Vertrag auBerordentlich kiindigen (§ 563 Abs. 4 BGB). Ein solcher wichtiger Grund liegt immer dann vor, wenn dem Vermieter
objektiv nicht zugemutet werden kann, mit der Person den Mietvertrag fortzusetzen. Die Kiindigung muss innerhalb eines Mo-
nats ab Kenntnis vom endgultigen Eintritt des Eintretenden erfolgen. Treten nach dem Tod des Mieters keine Partner oder Ange-
hoérigen im Sinne des § 563 BGB oder Mitmieter (§ 563a BGB) in den Mietvertrag ein, wird der Vertrag ,,automatisch” mit den
Erben fortgesetzt. Auch hier kann auBerordentlich geklindigt werden. Die Kiindigung hat innerhalb eines Monats ab Kenntnis
vom Tod des Mieters und dem Eintreten der Erben Uber den § 564 S. 1 BGB in den Vertrag zu erfolgen. Die Eintretenden haben
in beiden Fallen ein Widerspruchsrecht. Hierauf sollte in dem Kindigungsschreiben hingewiesen werden.

b) AuBerordentliche Kiindigung von Zeitmietvertragen

Ein geméaB § 575 Abs. 1 BGB auf bestimmte Zeit eingegangener Mietvertrag kann gemaB § 575a BGB auBerordentlich gekun-
digt werden, wenn der Vermieter ein berechtigtes Interesse im Sinne des § 573 BGB an der Beendigung des Mietverhaltnisses
hat. Der Mieter hat ein Widerspruchsrecht. Ist der Mietvertrag fir eine Laufzeit von mehr als 30 Jahren eingegangen, ist eine
auBerordentliche fristgerechte Kindigung gemaB § 544 BGB nach Ablauf von 30 Jahren méglich, auch wenn keine weiteren
materiellen Kindigungsgrinde vorliegen. Ein Widerspruchsrecht hat der Mieter hier nicht.

¢) Sonstige auBerordentliche Kiindigungsméglichkeiten
Weitere Mdglichkeiten, ein Mietverhéltnis auBerordentlich zu beenden, sind auBerhalb des Mietrechts in § 1056 BGB (Beendi-
gung des NieBbrauchs), § 30 ErbbauRG (Erléschen des Erbbaurechts) und § 57a ZVG (Kindigungsrecht des Erstehers) geregelt.
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4. AuBerordentliche fristlose Kiindigung, §§ 543, 569 BGB

Wenn unter Beriicksichtigung aller Umstande des Einzelfalls und unter Abwagung der beiderseitigen Interessen dem Vermie-
ter die Fortsetzung des Mietverhaltnisses nicht mehr zuzumuten ist, kann er fristlos kiindigen. Kiindigungsgrinde sind in den
§§ 543 und 569 BGB aufgefiihrt. Die Aufzahlung ist aber nur beispielhaft und nicht abschlieBend.

Durch das Mietrechtsanderungsgesetz vom 11. Méarz 2013 wurde diese beispielhafte Aufzahlung um einen weiteren Kindi-
gungsgrund erganzt. Eine auBerordentliche fristlose Kiindigung ist nun auch dann maglich, wenn der Mieter mit der Leistung
der Kaution mit einem Betrag in Verzug ist, der der zweifachen Monatskaltmiete entspricht.

5. Ausnahmen

Fir Wohnraum im Sinne des § 549 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 BGB ist eine Kiindigung ohne weiteres mdéglich. Fir Wohnraum in Studen-
ten- und Jugendwohnheimen gilt ein eingeschrankter Kiindigungsschutz. Die Kiindigung kann zwar ebenfalls ohne weiteres
erfolgen. Der Mieter hat aber ein Widerspruchsrecht gemai 8§ 574 ff.

Zusétzliche Kiindigungsbeschrankungen gelten gemaB § 577a BGB bei der Umwandlung in Wohnungseigentum. In den Féllen,
in denen vermietete Wohnungen in einem Mehrfamilienhaus in Wohnungseigentum umgewandelt werden, um sie anschlie-
Bend zu verauBern, ist gemaB § 577a BGB eine Eigenbedarfskiindigung innerhalb der ersten drei Jahre nach der VerauBerung
ausgeschlossen. In Stadten und Gemeinden mit Wohnraumknappheit besteht die Méglichkeit, eine Verlangerung dieser Kindi-
gungsbeschrankung auf bis zu zehn Jahre festzusetzen. Gleiches gilt, wenn vermieteter Wohnraum an Personengesellschaften
oder mehrere Erwerber verduBert wird, soweit diese Personen nicht aus einer Familie oder einem Haushalt stammen oder an
den Wohnungen schon vor der Uberlassung an den Mieter Wohnungseigentum begriindet worden ist.

Noch Fragen offen?
Mit diesem Infoblatt soll nur ein Uberblick gegeben werden. Wenn Sie noch Fragen haben, nutzen Sie das Beratungsangebot
lhres Haus & Grund-Vereins vor Ort.

- Weitere Informationen zu diesem Thema finden Sie in der Broschdre ,,Geld und Mietende”,
[ I ] erhéltlich im Internet-Shop des Verlages unter www.hausundgrundverlag.info oder unter
unserer Bestellhotline: Telefon 030/20216-204, Fax 030/20216-580,
E-Mail mail@hausundgrundverlag.info.
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