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Neben einer fristlosen Kiindigung wegen Zahlungsverzuges sollten die Vermieter immer
hilfsweise die fristgemaBe Kiindigung aussprechen, da der BGH im Februar 2005
entschieden hat, dass bei nachtraglichem Ausgleich der Forderungen eine gleichzeitig
neben der fristlosen Kiindigung wegen Zahlungsverzugs ausgesprochene fristgemaBe
Kindigung moglicherweise bestehen bleibt. Der BBU hatte hierliber bereits im Marz
informiert und darauf hingewiesen, dass die Urteilsgriinde noch nachgereicht werden.
Das Urteil vom 16. Februar 2005 (VIIl ZR 6/04) wurde mittlerweile in WM 2005 Seite 2500
ff., veroffentlicht. Im zu entscheidenden Fall hatte ein Vermieter auf Zahlung und
Raumung geklagt, nachdem er den Mietern wegen riickstandiger Mieten fristlos, hilfsweise
fristgemaB gekiindigt hatte. Das Sozialamt hatte die Riickstdnde im laufenden Verfahren
ausgeglichen, sodass die fristlose Kiindigung unwirksam wurde. Im Raum stand jedoch
noch die Frage der Wirksamkeit der fristgemaBen Kiindigung. Der BGH hat ausgeflihrt,
dass die fristgemaBe Kiindigung nicht allein aufgrund der Zahlung entfalle, da die
Vorschriften liber die fristlose Klindigung einerseits und liber die fristgemaBe Kiindigung
andererseits erhebliche Unterschiede aufwiesen. Es sei im Sinne des § 569 Abs. 3 Nr. 2
BGB, drohende Obdachlosigkeit eines Mieters zu vermeiden. Die Gefahr der
Obdachlosigkeit bestehe nach Ansicht der Bundesrichter bei einer fristgemaBen
Kindigung nur in geringerem MaBe. Die fristgemaBe Kiindigung kniipfe auBerdem an eine
schuldhafte Pflichtverletzung an, die durch die Zahlung nicht riickgangig gemacht werden
konne. Der BGH hat zwar nicht ausdriicklich entschieden, unter welchen Voraussetzungen
eine fristgemaBe Kiindigung trotz nachtraglichem Ausgleich des Riickstandes bestehen
bleibt. Dennoch ist durch das Urteil klargestellt, dass die fristgemaBe Kiindigung nicht,
wie eine fristlose Kiindigung, automatisch unwirksam wird. Von daher empfiehlt es sich im
Falle des Zahlungsverzuges, eine fristlose Kiindigung und damit verbunden eine hilfsweise
fristgemaBe Kiindigung auszusprechen, damit im Falle der Zahlung nicht generell von der
Unwirksamkeit der Klindigung auszugehen ist. Das Urteil liegt im Internet tber .pdf-
Format vor. Hierzu wird das Acrobat Plug-In bendtigt. Urteil des BGH vom 16.02.2005
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