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Fachinformationen Zivilrecht, Dienstag, 16. Juni 2015

Mietrecht: Zur Kindigung bei unverschuldeter Geldnot des Mieters

Der Bundesgerichtshof hat sich in einer Entscheidung vom 04.02.2015 - Az.: VIII ZR 175/14 - mit der Frage
befasst, ob der Vermieter zur au3erordentlichen fristlosen Kiindigung berechtigt ist, wenn der sozialhilfeberechtigte
Mieter zur pinktlichen Zahlung der Miete nicht in der Lage ist, nachdem er zwar rechtzeitig einen Antrag auf
Sozialhilfe gestellt hat, die zur Mietzahlung erforderlichen Unterkunftskosten jedoch nicht rechtzeitig bewilligt
worden sind.

Der Beklagte ist seit dem 1. Dezember 2010 Mieter einer 140 m2 groRen Wohnung des Kléagers. Die monatliche
Nettomiete betragt 1.100 €, zuziglich Betriebskosten in Héhe von 180 € und der Miete flr die dazugehdrige
Garage in Hohe von 50 €.

Ab Oktober 2011 bezog der Beklagte vom zustandigen Jobcenter Leistungen nach dem SGB IlI. Seit Januar 2013
leitete er die fiir seine Wohnung erhaltenen Zahlungen des Jobcenters nicht mehr an den Klager weiter. Der Klager
erklarte daraufhin wegen der hierdurch entstandenen Mietriickstande am 17. April 2013 die fristlose Kiindigung
und erhob im Juni 2013 Raumungsklage. Das Jobcenter Mettmann gab in der Folge aufgrund einer einstweiligen
Anordnung des Sozialgerichts eine Verpflichtungserklarung gemal § 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB* auf Ubernahme der
aufgelaufenen Mietschulden ab.

Nachdem seit Juli 2013 das Sozialamt seines Wohnorts fir den Beklagten zustdndig geworden worden war,
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beantragte er bei diesem Sozialhilfe einschlieRlich der Ubernahme der Wohnungskosten. Gegen die Ablehnung
der Wohnungskosteniibernahme erhob er Widerspruch und beantragte einstweiligen Rechtsschutz bei dem
Sozialgericht. Dieses verpflichtete den Sozialhilfetréger schlief3lich im Wege einstweiliger Anordnung vom 30. April
2014 zur Zahlung der Mieten von September 2013 bis Juni 2014. In der Zwischenzeit hatte der Klager, gestitzt auf
die ruckstandigen Mieten fir die Monate Oktober 2013 bis Mérz 2014, am 12. Marz 2014 erneut die fristlose
Kindigung des Mietverhaltnisses erklart.

Das Amtsgericht hat der Raumungsklage stattgegeben, die Berufung des Beklagten ist zurlickgewiesen worden.

Die vom Landgericht zugelassene Revision hatte keinen Erfolg. Der unter anderem fur das Wohnraummietrecht
zustandige VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat entschieden, dass das Mietverhaltnis der Parteien durch die
Kindigung vom 12. Marz 2014 wirksam beendet worden ist. Zu diesem Zeitpunkt war der Beklagte mit der
Mietzahlung fir die Monate Oktober 2013 bis Méarz 2014 in Verzug. Der fir die fristlose Kiindigung erforderliche
wichtige Grund im Sinne von § 543 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 Buchst. a BGB lag daher vor.

Dem Verzugseintritt steht nicht entgegen, dass der Beklagte, um die Miete entrichten zu kénnen, auf
Sozialleistungen angewiesen war und diese Leistungen rechtzeitig beantragt hatte. Zwar kommt der Schuldner nur
in Verzug, wenn er das Ausbleiben der Leistung im Sinne von § 276 BGB zu vertreten hat. Bei Geldschulden
befreien jedoch wirtschaftliche Schwierigkeiten den Schuldner auch dann nicht von den Folgen verspateter
Zahlung, wenn sie auf unverschuldeter Ursache beruhen. Vielmehr hat jedermann nach dem Prinzip der einer
Geldschuld zugrunde liegenden unbeschréankten Vermdgenshaftung ("Geld hat man zu haben") ohne Riicksicht auf
ein Verschulden fur seine finanzielle Leistungsfahigkeit einzustehen. Dieses Prinzip gilt auch fur Mietschulden.

Bei einer auf Zahlungsverzug gestitzten Kiindigung gemanR § 543 Abs. 2 Satz 2 Nr. 3 BGB mussen dariber hinaus
nicht die in 8 543 Abs. 1 BGB genannten zuséatzlichen Abwéagungskriterien beachtet werden. Vielmehr handelt es
sich bei den in § 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 bis Nr. 3 BGB aufgefiihrten Kiindigungsgriinden um gesetzlich typisierte
Falle der Unzumutbarkeit einer weiteren Fortsetzung des Mietverhaltnisses. Soweit deren tatbestandliche
Voraussetzungen erflillt sind, ist danach grundsétzlich auch ein wichtiger Grund im Sinne von § 543 Abs. 1 BGB
zur fristlosen Kindigung gegeben. Der Schutz des (nicht rechtzeitig zahlenden) Mieters vor dem Verlust der
Wohnung wird vielmehr ausschlief3lich durch die einmalig innerhalb von zwei Jahren gewahrte Schonfrist (8 569
Abs. 3 BGB) sichergestellt.

Quelle: Pressemitteilung BGH vom 04.02.2015 (15/2015)

Hessischer Stadte- und Gemeindebund e.V., Henri-Dunant-StraBe 13, 63165 Mihlheim am Main 2/2


http://www.tcpdf.org

