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Aktuelle Informationen zu Immobilien- und Mietrechtsthemen

> Doppelt halt auch vor dem BGH
besser — Kaution und Vollstre-
ckungsunterwerfung nebeneinander
moglich

BGH, Urteil vom 14.06.2017, Az.: VIIl ZR 76/16

Eine notariell beurkundete Unterwerfung des Mieters
unter die sofortige Zwangsvollstreckung kann neben
einer Kaution Uber drei Monatsmieten bestehen.

In seinem Versaumnisurteil hatte der BGH darUber zu
entscheiden, ob eine notariell beurkundete Unterwerfung
unter die Zwangsvollstreckung neben der Kautionszah-
lung von drei Monatsmieten eine unzulassige Sicherheit
darstellt. Gesetzlicher Aufhdnger des Rechtsstreits war
der Wortlaut des § 551 Abs. 1 BGB, der bei der Wohn-
raummiete die Hohe der Mietsicherheit auf drei Monats-
mieten beschrankt. Die ehemaligen Mieter der Wohnung
— eine GmbH und deren Geschaftsfihrer — hielten vor
diesem Hintergrund die vereinbarte Unterwerfung als
vermeintliche zusatzliche Sicherheit fir rechtswidrig und
wehrten sich gegen die Zwangsvollstreckung hieraus.

Zu Unrecht, wie der BGH befand. Er stellt klar, dass die
Unterwerfungserkldarung keine Sicherheit im Sinne des
§ 551 BGB Abs. 1 darstelle. Nach Sinn und Zweck der
Vorschrift beschere die Unterwerfungserkldrung dem
Vermieter keine zusatzliche Zugriffsmoglichkeit wie bei-
spielsweise ein verpfandetes Sparbuch. Vielmehr verein-
fache sie dem Vermieter lediglich die Vollstreckung, ohne
ein Mahnverfahren oder ein Urteil als Vollstreckungstitel
bemihen zu mdissen.

Fazit: Der BGH trifft mit seiner Entscheidung eine saube-
re Differenzierung zwischen vertraglich gewahrten Siche-
rungsrechten einerseits und einer prozessualen Erleichte-
rung zur Durchsetzung eigener Rechte im Sicherungsfall
andererseits. Auch wenn ihre Verwendung im Ergebnis
zu ahnlichen Ergebnissen beim Mieter flhren dirfte, ist
der dogmatische Hintergrund zwischen materiellem Si-
cherungsmittel und prozessualem Vollstreckungstitel ein
sehr unterschiedlicher. Durch sein Urteil erkennt der BGH

eine Ubliche Rechtspraxis der Vermieter hdchstrichterlich
an. Aus Vermietersicht ist dieses Urteil daher nur zu be-
griBen.

> Unvollstandige Nachzahlung verhin-
dert Kindigung nicht

BGH, Urteil vom 27.9.2017- Az.: VIII ZR 193/16

Ein einmal entstandenes Recht des Vermieters zur fristlo-
sen Kindigung wegen Zahlungsverzugs entfdllt nur
durch die vollstandige Zahlung der Mietrlickstande.

In dem zur Entscheidung vorgelegten Fall verlangte die
Vermieterin von der Mieterin nach einer fristlosen Kiindi-
gung wegen Zahlungsverzuges die Raumung. Weil der
in der Wohnung befindliche Teppichboden verschlissen
war, war die Miete um 5 % gemindert. Die Mieterin, die
weitere, ungerechtfertigte, Minderungen vornahm, zahl-
te fur Februar 2015 ebenso wie fir Marz 2015 weniger
als die durch Minderung um 5 % berechtigterweise re-
duzierte Miete. Entsprechende Betrdge wurden dem
Konto der Vermieterin am 16.03.2015 gutgeschrieben.
Am 17.03.2015 erklarte die Vermieterin daraufhin die
fristlose, hilfsweise ordentliche Kiindigung wegen Zah-
lungsverzugs bei einem nicht unerheblichen Teil der Mie-
te an zwei aufeinanderfolgenden Terminen.

Nach Ansicht des BGH konnte die unvollstandige Aus-
gleichszahlung der Mieterin am 16.03.2015 die Kindi-
gung nicht mehr abwenden. Die fristlose Kiindigung
habe vielmehr Bestand. Ein wichtiger Grund fir eine
auBerordentliche fristlose Kindigung liegt nach § 543
Abs. 2 S. 1 Nr. 3 b) BGB nur dann vor, wenn der Mieter
fir zwei aufeinander folgende Termine mit der Entrich-
tung der Miete oder eines nicht unerheblichen Teils der
Miete in Verzug ist. Die Kindigung ist spiegelbildlich
gem. § 543 Abs. 2 S. 2 BGB ausgeschlossen, wenn der
Vermieter vor der Kiindigung befriedigt wird.
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Nach standiger Rechtsprechung des BGH setzt die Befrie- Kontakt fiir weitere Informationen
digung allerdings voraus, dass die Mietriickstande vor
Wirksamwerden der Kiindigung vollstandig ausgeglichen
werden. Ebenso wird eine zunachst wirksame Kiindigung
wegen Zahlungsverzuges nur dann durch eine sogenann-
te Schonfristzahlung unwirksam, wenn samtliche Rick- '

stande ausgeglichen werden.
Klarstellend betont der BGH in seinem Urteil, dass bei der ki .
Beurteilung, ob der Zahlungsriickstand des Mieters die Harald Reitze, LL.M.

Miete fUr einen Monat Ubersteigt, die vertraglich verein- Rechtsanwalt
barte Miete maBgeblich ist und nicht eine berechtigter- Attorney-at-Law (New York)
weise geminderte Miete. Tel.: +49(911)9193-1325

+ 49 (40) 22 92 97 - 750

Fazit: Der BGH schafft mit seinem Urteil Rechtssicherheit E-Mail: harald.reitze@roedl.de

in einem Graubereich. Haufig streiten sich Mieter und

Vermieter (Uber die RechtmaBigkeit von Minderungen Kontakt fiir weitere Informationen
und Mieter behalten Zahlungen ebenso ein wie sie unter
Vorbehalt geleistet werden. Mit diesem Urteil besteht
Klarheit, dass eine fristlose Kindigung nur durch voll-
standige Befriedigung des Vermieters abgewendet wer-
den kann. Ein Einbehalt wegen behaupteter Mietminde-
rungsanspriche wird als Handlungsoption hingegen
ausscheiden. Mieter tun gut daran, ausstehende Mietfor-
derungen wenigstens unter Vorbehalt zu begleichen, um
einer fristiosen Kindigung gem. §543 Abs.2 S.1

T

Andreas Griebel

Nr. 3 b) BGB zu entgehen. Alternativ verbleibt ihnen die R"echt_sanwalt und Fachanwalt
nachtragliche Aufrechnungsalternative des § 543 Abs. 2 fr Miet- und Wohnungseigentumsrecht
S. 3 BGB. Tel.: +49(911)9193-3579

E-Mail: andreas.griebel@roed|.de
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L Aktuellste Meldungen und ein stetiger Informationsfluss bilden das nachhaltige ¢ £ von Rédl & Partner. Sie verkérpern unsere Philosophie von Zusammenhalt,

Fundament einer jeden Unternehmung. Darauf bauen wir auf und unterstiitzen Sie ” Gleichgewicht, Mut und Mannschaftsgeist. Sie veranschaulichen das Wachstum
auch in der Umsetzung.” iy 5 aus eigener Kraft, das Rod| & Partner zu dem gemacht hat, was es heute ist.

RG6dl & Partner [ ;‘b"‘)::-‘"—« ,Forca, Equilibri, Valor i Seny” (Kraft, Balance, Mut und Verstand) ist der ka-
et talanische Wahlspruch aller Castellers und beschreibt deren Grundwerte sehr
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Castellers de Barcelona aus Barcelona verkorpert neben vielen anderen dieses immaterielle Kulturerbe.
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