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> Ordentliche Kiindigung eines Wohn-
raummietverhaltnisses bleibt neben
fristloser Kiindigung mdéglich

Bundesgerichtshof, Urteil vom 19.09.2018,

Az.: VIl ZR 231/17 und VIl ZR 261/17

Eine fristlose Kiindigung wegen Zahlungsverzuges kann
mit einer hilfsweisen ordentlichen Kiindigung verbunden
werden.

In beiden Verfahren hatten Mieter von Wohnungen in
Berlin jeweils in zwei aufeinanderfolgenden Monaten die
Mieten nicht entrichtet. Hierauf reagierten die beiden
Vermieter jeweils mit der fristiosen und hilfsweise mit der
ordentlichen Kiindigung des Mietverhaltnisses wegen
Zahlungsverzugs. Nach Zugang der Kiindigung beglichen
die Mieter die geschuldeten Mieten.

In der Vorinstanz hatte das LG Berlin (Urteil vom
13.10.2017, Az.: 66 S 90/17) entschieden, dass eine
hilfsweise ordentliche Kiindigung bereits von vornherein
keine Wirkung entfalten kénne, wenn die fristlose Kin-
digung zu Recht ausgesprochen wurde. Die fristlose
Kdndigung beende das Mietverhaltnis unverzlglich,
wodurch es bei Zugang der ordentlichen Kindigung
bereits an einem Mietverhaltnis fehle und eine solche
Kindigung keinerlei Wirkung entfalten kénne.

Der BGH hat daraufhin klargestellt, dass auch eine hilfs-
weise vorgenommene ordentliche Kiindigung zur Been-
digung des Mietverhaltnisses nach Ablauf der Kindi-
gungsfrist fihren kann, wenn die durch den Vermieter
vorrangig erklarte, zunachst wirksame, fristlose Kindi-
gung durch eine vom Mieter vorgenommene Schonfrist-
zahlung nachtraglich unwirksam wird.

Entgegen der Auffassung des LG Berlin fihrt der Aus-
gleich etwaiger Mietrickstande gem. § 569 Abs. 3 Nr.2
BGB zwar dazu, dass die durch die fristlose Kiindigung
herbeigefihrte sofortige Beendigung des Mietverhaltnis-
ses nachtraglich rickwirkend entféllt, nicht jedoch dazu,
dass die ordentliche Kiindigung bei erfolgter Schonfrist-
zahlung ins , Leere” lauft.

Fazit:

Mit der hilfsweisen ordentlichen Kindigung kann ein
Vermieter von Wohnraum zum Ausdruck bringen, dass er
das Mietverhéltnis fristgerecht beenden will, wenn die
fristlose Kiindigung aufgrund eines gesetzlich vorherge-
sehenen Umstands rickwirkend unwirksam wird.

> Vertragliche Vereinbarung tber
Wohnflachenberechnung zulassig

AG Miinchen, Urteil vom 06.04.2018,

Az.: 411 C 19356/17

Die Mietvertragsparteien konnen im Mietvertrag selbst
festlegen, welche Rdume zur mietvertraglich geschulde-
ten Wohnflache gehoren.

Im zu entscheidenden Fall mieteten die Beklagten fir
monatlich EUR 2.255,00 ein Einfamilienhaus. Im Mietver-
trag wurde vereinbart, dass das Einfamilienhaus zur Be-
nutzung als Wohnraum mit einer Wohnflache von circa
210 gm vermietet wird. Als der Kldger von den Beklagten
die Zustimmung zu einer Mieterhdhung gefordert hatte,
stellten diese fest, dass die Wohnflache lediglich
173,5 gm betrdgt. Daher lehnten sie die Mieterhdhung
ab und kirzten die Miete um monatlich EUR 700. Nach
vergeblicher Mahnung kindigte der Klager das besagte
Mietverhaltnis fristlos. Dieser argumentierte, dass sich die
Beklagten sowohl bei Vertragsanbahnung als auch bei
der Besichtigung darlber im Klaren gewesen seien, dass
das Einfamilienhaus Uber ein ausgebautes Dachgeschoss
und einen beheizten Hobbyraum im Keller verfligt. Bei-
des zahle vereinbarungsgemdB3 zur Wohnflache. Die
Beklagten hingegen trugen vor, dass die Wohnflache
nicht abschlieBend definiert wurde und der Klager mithin
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verpflichtet sei, zu viel gezahlte Miete zurlickzuerstatten. Kontakt fiir weitere Informationen

Das AG Minchen teilte vorliegend die Auffassung des
Vermieters. Nach dem Grundsatz der Privatautonomie sei
es den Mietvertragsparteien moglich, alle denkbaren
BerechnungsmaBstabe als Grundlage fir die Wohnflache
zu vereinbaren. Eine allgemein gultige Definition fir den
Begriff der Wohnfldche gebe es gerade nicht. Im zu ent- '
scheidenden Fall liege die Vereinbarung betreffend der ha
Wohnflachenberechnung darin, dass sich die Parteien Harald Reitze, LL.M.

einig waren, dass die Rdume im Dachgeschoss und Keller Rechtsanwalt

ebenfalls Wohnzwecken dienen sollen. So kénnen nach Attorney-at-Law (New York)

Ansicht des Gerichts auch solche Raume bei der Wohn- Tel.: +49(911)9193-1325
flachenberechnung einbezogen werden, welche aus +49 (40) 22 92 97 - 750
Grinden des 6ffentlichen Baurechts nicht zu Wohnzwe- E-Mail: harald.reitze@roedl.de

cken geeignet sind.

Kontakt fir weitere Informationen
Fazit:
Die Vertragsfreiheit gilt unstreitig als einer der wichtigs-
ten Bausteine der freien Marktwirtschaft. Im Rahmen
eben dieser Vertragsfreiheit konnen Parteien eines Miet-
vertrags auch festlegen, welche Rdume zur mietvertrag-
lich geschuldeten Wohnflache gehoren sollen.

:
Andreas Griebel
Rechtsanwalt und Fachanwalt
fur Miet- und Wohnungseigentumsrecht
Tel.: +49(911)9193-3579
E-Mail: andreas.griebel@roedl.de
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