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Aktuelle Informationen zu Immobilien- und Mietrechtsthemen

> Klndigung bei , gefahrdet erschei-
nender” finanzieller Leistungsfahig-
keit des nach dem Tod des Mieters
Eintretenden

Bundesgerichtshof, Urteil vom 31.01.2018,

Az.: VIl ZR 105/17

Der BGH erschwert die Anforderungen an eine Kindi-
gung bei ,gefahrdet erscheinender” finanzieller Leis-
tungsfahigkeit des bei Tod des Mieters in das Mietver-
haltnis Eintretenden.

Die verstorbene Lebensgefdhrtin des Klagers war Miete-
rin einer Wohnung des Beklagten, die sie mit dem Kldger
gemeinsam bewohnte. Der Klager teilte nach dem Tod
der Mieterin dem Beklagten mit, dass er als Lebensge-
fahrte der Mieterin in das Mietverhaltnis eintrete. Da der
Klager sich jedoch noch in Ausbildung befand, war der
Beklagte der Ansicht, dass er sich mit seinem Ausbil-
dungsgehalt die monatliche Nettomiete von EUR 545
(zzgl. Nebenkosten von EUR 170) nicht leisten kdnnte.
Deswegen kundigte der Beklagte das Mietverhaltnis
gemaB § 564 Abs. 4 BGB unter Berufung auf einen in
der Person des Klagers liegenden wichtigen Grund. Der
Klager widersprach dem und verlangte weiter, dass der
Beklagte einer geplanten Untervermietung zustimmt.
Hierdurch wirde sich der Klager die Mietkosten leisten
kdnnen.

Der BGH entschied, dass eine Kindigung wegen ,ge-
fahrdet erscheinender” finanzieller Leistungsfahigkeit nur
in besonderen Ausnahmefallen ein wichtiger Grund fir
eine auBerordentliche Kiindigung sein kann. Die Fortset-
zung des Mietverhaltnisses musste dem Vermieter gerade
aus diesem Grund unzumutbar sein. Bei einer objektiv
feststehenden Unfdhigkeit des neuen Mieters zur voll-
standigen bzw. plnktlichen Zahlung kann dies der Fall
sein, da ein Abwarten des Zahlungsverzugs des neuen
Mieters fUr den Vermieter unzumutbar sein kann. Anders
jedoch hier, wenn die Leistungsfahigkeit nur gefahrdet
erscheint oder Unfahigkeit droht. Die Unzumutbarkeit
musse hier auf konkreten Anhaltspunkten und objektiven

Umstanden beruhen, die nicht bloB die Erwartung recht-
fertigen, sondern den zuverldssigen Schluss der Zah-
lungsunfahigkeit zulassen. Hierfir sind Geldquellen jegli-
cher Art des Mieters zu berlicksichtigen, ebenso ein mog-
liches Untermietverhéltnis, wenn ein berechtigtes Interes-
se hierfr vorliegt.

Fazit: Flr eine Kindigung aus wichtigem Grund, die in
der Person des eintretenden Mieters liegt, kann die ,ge-
fahrdet erscheinende” Leistungsfahigkeit nur dann einen
solchen Grund darstellen, wenn sich eine solche sicher
nach objektiven Anhaltspunkten prognostizieren lasst.

> Bundesgerichtshof scharft Voraus-
setzungen der Verwertungsktndi-

gung

Bundesgerichtshof, Urteil vom 27.09.2017, Az.: VI
ZR 243/16

Die Klindigung eines Wohnraummietverhaltnisses wegen
geplanter Erweiterung des benachbarten Modehauses ist
unwirksam, wenn dem Eigentimer durch den Fortbe-
stand des Mietverhéltnisses kein ,erheblicher Nachteil”
entsteht.

Die Beklagten haben im Jahr 2012 eine Wohnung gemie-
tet, die die Klagerin nun an sie vermietet. Die Kldgerin
hat die Immobilie 2015 erworben und ist als Vermieter in
den Mietvertrag eingetreten. Sie ist zudem Eigentiimerin
des mit Gewerberdumen bebauten Nachbargrundsticks,
das sie an einen Dritten verpachtet hat, der dort ein Mo-
dehaus betreibt. Die Kldgerin und der Dritte sind beide
Kommanditgesellschaften und persénlich sowie wirt-
schaftlich miteinander verbunden. Die Klagerin teilte den
Beklagten mit, dass sie das Mietverhdltnis nach § 573
Abs. 2 Nr.3 BGB kindige und das gesamte Gebaude
abreiBen wolle, um ein Objekt mit Gewerberdumen zur
Erweiterung des Modehauses zu errichten. Hierdurch
ware zukinftig ein héherer Ertrag zu erwirtschaften.
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Der BGH hat entschieden, dass die Kindigung unwirk-  Kontakt fiir weitere Informationen

sam ist, da der Klagerin bei Fortbestand des Mietverhalt-
nisses keine erheblichen Nachteile drohen wirden.
Der Abriss des Gebaudes zur Erweiterung des Modehau-
ses sei zwar verninftig und von nachvollziehbaren Erwa-
gungen getragen, allerdings reicht dies nicht fir eine
Verwertungskindigung aus. Eine solche sei namlich nur
unter der Voraussetzung zuldssig, dass dem Eigentimer
durch den Fortbestand des Mietverhaltnisses ein , erheb-
licher Nachteil” droht. Dabei seien nicht nur die Interes-
sen und die drohenden Nachteile fir den Vermieter,
sondern auch jene fir den Mieter zu beachten und ge-
geneinander abzuwagen.
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Harald Reitze, LL.M.

Rechtsanwalt

Attorney-at-Law (New York)

Tel.: +49(911)9193-1325
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Das Eigentum des Vermieters gebe ihm keinen uneinge- E-Mail: harald reitze@roedl.de

schrankten Anspruch auf Gewinnoptimierung oder eine
Nutzungsmaoglichkeit, die den groBtmaoglichen wirt-
schaftlichen Vorteil bringt. Andererseits missen die ent-
stehenden Nachteile durch den Fortbestand des Mietver-
haltnisses auch nicht einen Umfang annehmen, welche
die Nachteile des Mieters wegen des Verlustes der Woh-
nung weit Ubersteigen. Es sind jedoch allein die drohen-
den Nachteile fir den Vermieter personlich zu berlck-
sichtigen und nicht solche fir Dritte, wie hier den Pachter
des Modehauses. Daran andert auch die personliche und
wirtschaftliche Verflechtung zwischen der Klagerin und
dem Pachter nichts.
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Andreas Griebel
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Fazit: An eine Verwertungskindigung sind von Gesetzes E-Mail: andreas.griebel@roed!.de

wegen hohe Anforderungen zu stellen, mithin bedarf es
eines ,erheblichen Nachteils”, der bei Fortbestand des
Mietverhaltnisses drohen muss. Eine bloBes Gewinnopti-
mierungsinteresse des Vermieters reicht hierflr nicht aus.
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aus Barcelona verkorpert neben vielen anderen dieses immaterielle Kulturerbe.
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