Auer Witte Thiel: BGH starkt Rechtsposition der Vermieter und Eigentiimer

Auer Witte Thiel berichten liber neues BGH-Urteil zu unpiinktlichen
Mietzahlungen

Miinchen - Juni 2011. Auer Witte Thiel informieren: Erneut starkt der
Bundesgerichtshof die Rechte der Vermieter. Leistet ein Mieter seine
Mietzahlungen dauerhaft unregelmaBig, ist der Vermieter zur Kiindigung des
Mietverhaltnisses berechtigt, urteilte der BGH in einem aktuellen Fall.
Gleichzeitig stellten die Richter klar, dass die Verjahrungsfrist flir die
Rickzahlungsforderung bei einer unzuldssig hohen Kaution ab dem Zeitpunkt
der Zahlung beginnt. Die Rechtsanwalte Auer Witte Thiel berichten Uber die
aktuelle Entscheidung des BGH.

Fortlaufend verspatete Mietzahlungen rechtfertigen eine Kiindigung aus wichtigem
Grund nach §543 Abs. 1, Abs. 3 BGB. In diesem Sinne urteilte am 1. Juni 2011 der
Bundesgerichtshof (VIII ZR 91/10) und zog damit den vorlaufigen Schlussstrich unter
einen mehrjahrigen Rechtsstreit.

Im vorliegenden Fall zahlte die Beklagte ihre Miete seit Mai 2007 nicht mehr
vertragsgemaR. Obwohl der Mietvertrag eine Zahlung spatestens zum dritten
Werktag des Monats vorsah, erfolgte die Mietzahlung seit diesem Datum erst zur
Monatsmitte oder zu einem noch spéateren Zeitpunkt. Zwei Abmahnungen, welche
die klagende Vermieterin im Oktober und Dezember 2008 gegen die Mieter
einreichte, blieben ohne Wirkung. In der Folge kindigte die Klagerin das
Mietverhaltnis und reichte RA&umungsklage gegen die Beklagten ein. Die Beklagten
forderten im Wege der Widerklage die Rickzahlung der Kaution, da diese die
zulassige Hoéhe von drei Kaltmieten Ubersteige. Dagegen erhob die Klagerin die
Einrede der Verjahrung. Das zustandige Amtsgericht wies sowohl die Klage als auch
die Widerklage ab. Nach erfolgter Berufung gab das Oberlandesgericht der
Widerklage statt und wies die Berufung der Klagerin zurtck.

Die Revision der Klagerin vor dem BGH verlief erfolgreich. Wie der
Bundesgerichtshof feststellte, stellt es eine schwerwiegende Verletzung der
Mieterpflichten dar, wenn ein Mieter seine monatlichen Zahlungen trotz mehrfacher
Abmahnungen dauerhaft unregelmaBig leistet. Entsprechend sei der Vermieter in
einem solchen Fall zur Kiindigung aus wichtigem Grund nach §543 Abs. 1, Abs. 3
BGB berechtigt. Dartiber hinaus entschied der BGH, dass die Verjahrungsfrist fir
Ruackforderungsanspriche beziglich unzuldssig hoher Kautionssummen ab dem
Zeitpunkt der Zahlung derselben beginnt. Dabei sei es unerheblich, ob dem Mieter
die Regelung des §551 Abs. 1 und 4 BGB bekannt ist, nach der die Kaution die
Summe von drei Kaltmieten nicht Ubersteigen darf.

Nach Meinung von Auer Witte Thiel bedeutet das neue BGH-Urteil eine weitere
Starkung der Rechtsposition der Vermieter und Eigentimer. Die Rechtsanwalte Auer
Witte Thiel werden an dieser Stelle weiter Uiber aktuelle Entscheidungen im Mietrecht
berichten.

Uber Auer Witte Thiel



Die Spezialisierung auf Schwerpunktbereiche und der Ausbau von Kernkompetenzen
in bestimmten Fachbereichen sind im anwaltlichen Dienstleistungsbereich
unverzichtbar. Auer Witte Thiel vertritt im Bereich Miet-, Immobilien- und Baurecht
eine Vielzahl von Wohnungsbauunternehmen, Hausverwaltungen und
Wohnungseigentumsgemeinschaften. Sitz der Kanzlei Auer Witte Thiel ist Minchen.
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