Kiindigungen in der Wohnraummiete

Kiindigung(en) des Vermieters

AuBerordentliche fristlose Kiindigung

Vorschrift Kiindigungssachverhalt Kiindigungstagzeitpunkt & Besonderheiten
Kiindigungsfrist

§ 543 Abs.1 Kindigung aus wichtigem Grund = schwerer VerstoR des Mieters Taglich moglich; Vorangegangene Abmahnung mit Fristsetzung
gegen Pflichten aus dem Mietvertrag; Unzumutbarkeit der zur Abhilfe durch den Vermieter erforderlich,
Fortsetzung des Mietvertrages bis zum Ende der gesetzlichen oder Mietvertrag endet (mit Wirkung) § 543 Abs.3S.1
vereinbarten Kiindigungsfrist sofort bei Zugang der Kiindigung

Abs.2 S.1 Insbesondere, wenn Ausnahmen: . . .

o Abmahnung oder Frist haben keine Aussicht
Nr.2 der Mieter die Rechte des Vermieters dadurch in erheblichem MaRe

verletzt, dass er die Mietsache durch Vernachlassigung der ihm
obliegenden Sorgfalt erheblich gefahrdet oder sie unbefugt einem
Dritten Gberldsst oder

Nr.3 a), §569
Abs.3 Nr.1

der Mieter flr zwei aufeinander folgende Termine mit der
Entrichtung der Miete oder eines nicht unerheblichen Teils der
Miete in Verzug ist oder

Nr.3 b)

in einem Zeitraum, der sich tber mehr als zwei Termine erstreckt,
mit der Entrichtung der Miete in Hohe eines Betrages in Verzug ist,
der die Miete fiir zwei Monate erreicht oder

§ 569 Abs.2

der Mieter den Hausfrieden nachhaltig stort, so dass dem
Kindigenden unter Berticksichtigung aller Umstdnde des Einzelfalls,
insbesondere eines Verschuldens der Vertragsparteien, und unter
Abwadgung der beiderseitigen Interessen die Fortsetzung des
Mietverhaltnisses bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist oder bis zur
sonstigen Beendigung des Mietverhaltnisses nicht zugemutet werden
kann, oder

§ 569 Abs.2a

der Mieter mit einer Sicherheitsleistung nach § 551 in Hohe eines
Betrages im Verzug ist, der der zweifachen Monatsmiete entspricht

auf Erfolg, § 543 Abs.3 S.2 Nr.1;

e sofortige Kiindigung aus besonderen Griinden
ist unter Abwagung der beiderseitigen Interessen
gerechtfertigt, § 543 Abs.3 5.2 Nr.2




Ordentliche Kiindigung

Vorschrift Kiindigungssachverhalt Kiindigungszeitpunkt & Kiindigungsfrist Besonderheiten
§ 573 Abs.1 Kiindigung bei berechtigtem Interesse des Vermieters Kindigung taglich, spatestens bis zum 3. Ist an vermieteten Wohnrdumen nach der Uberlassung
Abs.2 Insbesondere, wenn Werktag des Monats mit Wirkung an den Mlet.er Wohnung"selgentum begriindet un<.j das.
Wohnungseigentum verdauRert worden, so kann sich ein
Nr.1 der Mieter seine vertraglichen Pflichten schuldhaft nicht ® zum Ablauf des ibernichsten Monats Erwerber auf berechtigte Interessen im Sinne des § 573
unerheblich verletzt hat bei einer Mietzeit von weniger als 5 Abs.2 Nr.2 oder 3 erst nach Ablauf von drei Jahren seit
Nr.2 der Vermieter die Rdume als Wohnung fir sich, seine Jahren (knapp 3 Monate) der VerduBerung berufen, § 577a Abs.1;
Familienangehérigen oder Angehérige seines Haushalts die Frist entfallt, wenn sich der Eigentiimer verpflichtet,
benétigt oder ® zum Ablauf des (vollen) fiinften auf die innerhalb von sieben Jahren ab der Begriindung von
- - Kiindigung folgenden Monats bei einer Wohnungseigentum Wohnungen nur an die Mieter zu
Nr.3 der Vermieter durch die Fortsetzung des

Mietverhéltnisses an einer angemessenen
wirtschaftlichen Verwertung des Grundstiicks gehindert
und dadurch erhebliche Nachteile erleiden wiirde

Mietzeit von mehr als 5 Jahren aber
weniger als 8 Jahren (knapp 6 Monate)

e zum Ablauf des (vollen) achten auf die
Kindigung folgenden Monats bei einer
Mietzeit von mehr als 8 Jahren (knapp 9
Monate),

§ 573c Abs.1S.2

veraullern, § 172 Abs.4 Nr.2 2. Alt. BauGB;

die Kiindigungsbeschrankung nach § 577a Abs.1 gilt
entsprechend, wenn vermieteter Wohnraum nach der
Uberlassung an den Mieter

® an eine Personengesellschaft oder an mehrere
Erwerber verauRert worden ist oder

® zu Gunsten einer Personengesellschaft oder mehrerer
Erwerber mit einem Recht belastet worden ist, durch
dessen Ausiibung dem Mieter der vertragsgemalie
Gebrauch entzogen wird,

§ 577a Abs.1a S.1 BGB;

§ 577a Abs.1a S.1 ist nicht anzuwenden, wenn die
Gesellschafter oder Erwerber derselben Familie oder
demselben Haushalt angehdren oder vor Uberlassung
des Wohnraums an den Mieter Wohnungseigentum
begriindet worden ist;

die Frist nach § 577a Absatz 1 oder nach Abs. 1a betragt
bis zu zehn Jahre, wenn die ausreichende Versorgung der
Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen
Bedingungen in einer Gemeinde oder einem Teil einer
Gemeinde besonders gefahrdet ist und diese Gebiete
nach Satz 2 bestimmt sind. Die Landesregierungen
werden ermachtigt, diese Gebiete und die Frist nach Satz
1 durch Rechtsverordnung fiir die Dauer von jeweils
hochstens zehn Jahren zu bestimmen, § 577a Abs.2;

die Frist verkurzt sich um 5 Jahre, wenn sich der
Eigentimer verpflichtet, innerhalb von sieben Jahren ab
der Begriindung von Wohnungseigentum Wohnungen
nur an die Mieter zu veraufRern, § 172 Abs.4 Nr.2 1. Alt.
BauGB




§573a Abs.1S.1

Bei Kiindigung einer Wohnung in einem vom Vermieter
selbst bewohnten Gebdude mit nicht mehr als zwei
Wohnungen kein berechtigtes Interesse i.S.d. § 573 bei
Kiindigung erforderlich

Kindigung taglich, spatestens bis zum 3. Werktag des
Monats mit Wirkung

e zum Ablauf des (vollen) flinften auf die Kiindigung
folgenden Monats bei einer Mietzeit von weniger als 5
Jahren (knapp 6 Monate)

e zum Ablauf des (vollen) achten auf die Kiindigung
folgenden Monats bei einer Mietzeit von mehr als 5
Jahren aber weniger als 8 Jahren (knapp 9 Monate)

e zum Ablauf des (vollen) elften auf die Kiindigung
folgenden Monats bei einer Mietzeit von mehr als 8

Jahren (knapp 12 Monate)

§ 573c Abs.1S.2i.V.m. § 573a Abs.1 5.2

In dem Kiindigungsschreiben ist
anzugeben, dass die Kiindigung auf die
Voraussetzungen des Absatzes 1 oder 2
gestiitzt wird, § 573a Abs.3

Auch wenn die gesetzliche Regelung
keine Angabe von Griinden fiir die
Beendigung des Mietverhdltnisses
erfordert, miissen diese dennoch
vorhanden sein. Weigert sich der Mieter
aus der Wohnung auszuziehen und ist die
Erhebung einer Raumungsklage
erforderlich, nimmt das angerufene
Gericht eine Interessenabwagung
zwischen dem Vermieter und dem Mieter
vor. Hierfiir bedarf es dann spatestens im
gerichtlichen Verfahren der Angabe der
Interessen (Griinde) des Vermieters zur
Beendigung des Mietverhaltnisses.

§573b Abs.1S.1

Kiindigung von nicht zum Wohnen bestimmter
Nebenrdume oder Teile eines Grundstiicks,

Voraussetzung:

wenn die Kiindigung auf diese Rdume oder
Grundstticksteile beschrankt ist und dazu verwendet
werden sollen,

® Wohnraum zum Zwecke der Vermietung zu schaffen
oder

e den neu zu schaffenden und den vorhandenen
Wohnraum mit Nebenrdumen oder Grundstiicksteilen
auszustatten.

Kiindigung taglich, spatestens bis zum 3. Werktag des
Monats mit Wirkung

zum Ablauf des Giberndchsten Monats (unabhangig von
der Dauer der Mietzeit),

§ 573b Abs.2




Ordentliche fristgemafe Kiindigung bei Werksmietwohnung

Vorschrift

Kiindigungssachverhalt

Kiindigungszeitpunkt & Kiindigungsfrist

Besonderheiten

§ 576

Kiindigung von Wohnraum, der mit
Ricksicht auf das Bestehen eines
Dienstverhaltnisses vermietet worden ist
(Werkmietwohnung)

Kundigung taglich, spatestens bis zum 3. Werktag des Monats mit Wirkung

e zum Ablauf des Gbernachsten Monats bei Wohnraum bei Wohnraum, der dem
Mieter weniger als 10 Jahre liberlassen war, , wenn der Wohnraum fiir einen
anderen zur Dienstleistung Verpflichteten bendétigt wird (knapp 3 Monate), § 576
Abs.1 Nr.1

e zum Ablauf des Monats, wenn das Dienstverhaltnis seiner Art nach die
Uberlassung von Wohnraum erfordert hat, der in unmittelbarer Beziehung oder
Nahe zur Arbeitsstatte steht, und der Wohnraum aus dem gleichen Grund fir
einen anderen zur Dienstleistung Verpflichteten benétigt wird (knapp 1 Monat),
§ 576 Abs.1 Nr.1

Gilt nur fur eine Kiindigung, die
nach Beendigung des
Dienstverhaltnisses ausgesprochen
wird




AuBerordentliche Kiindigung mit gesetzlicher Frist

Vorschrift

Kiindigungssachverhalt

Kiindigungszeitpunkt & Kiindigungsfrist

Besonderheiten

§ 549 Abs.2 Nr.2

Kindigung von Wohnraum, der Teil der vom Vermieter
selbst bewohnten Wohnung ist und den der Vermieter
Uiberwiegend mit Einrichtungsgegenstdanden
auszustatten hat, sofern der Wohnraum dem Mieter
nicht zum dauernden Gebrauch mit seiner Familie oder
mit Personen Uberlassen ist, mit denen er einen auf
Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt fihrt

Kindigung taglich, spatestens bis zum 15. eines Monats
mit Wirkung

zum Ablauf des Monats,
§573d Abs.2 S.1

§ 563 Abs.4 Kindigung eines Mietvertrages, der mit einer nach dem Kindigung innerhalb eines Monats ab Kenntnis des Kindigung nur maoglich, wenn in der
Tod des Mieters gemal §§ 563, 563a eingetretenen endgiiltigen Eintritts der Person in das Mietverhaltnis mit Person des in den Mietvertrag
Person fortgesetzt wird Wirkung Eingetretenen ein wichtiger Grund
vorliegt
zum Ablauf des Gberndchsten Monats,
§573d Abs.2S.1
§564S.2 Kindigung eines Mietvertrages, der mit dem Erben nach Kindigung innerhalb eines Monats ab Kenntnis des Es bedarf keines Vorliegens eines
dem Tod des Mieters fortgesetzt wird Todes des Mieters und des Umstandes, dass keine berechtigten Interesses i.S.d. § 573
anderen Personen in das Mietverhaltnis eingetreten sind
und Kenntnis des Erben des Mieters mit Wirkung
zum Ablauf des Giberndchsten Monats,
§573d Abs.2S.1
§ 57a Z2VG Kindigung eines Mietvertrages tUber eine Wohnung, die Kindigung fur den auf den Zuschlag ersten folgenden 3

der Ersteigerer in einem Zwangsversteigerungsverfahren
erworben hat

Werktag (= erstzulassiger Termin) mit Wirkung

zum Ablauf des Gberndchsten Monats,
§57a7VG, §573d Abs.2S. 1




Kiindigung(en) des Mieters

Ordentliche Kiindigung

Vorschrift Kiindigungssachverhalt Kiindigungszeitpunkt & Kiindigungsfrist Besonderheiten
§ 573 Abs.1 Kiindigung Kindigung taglich, spatestens bis zum 3. Die Angabe von Griinden fur die Kiindigung ist nicht
Werktag des Monats mit Wirkung erforderlich
zum Ablauf des liberndchsten Monats Das Kiindigungsrecht kann durch Vereinbarung der
(knapp 3 Monate) unabhangig von der Mietvertragsparteien bis zu 4 Jahren ab Abschluss des
Dauer der Mietzeit Mietvertrages ausgeschlossen sein, § 557a Abs.3 S.1; die
Kindigung ist dann friihestens zum Ablauf des
vereinbarten Zeitraums moglich, § 557a Abs.3 S.2
AuBerordentliche fristlose Kiindigung
Vorschrift Kiindigungssachverhalt Kiindigungszeitpunkt & Besonderheiten
Kiindigungsfrist
§ 543 Abs.1 Kiindigung aus wichtigem Grund = schwerer Verstol} des Mieters Taglich moglich; Vorangegangene Abmahnung mit Fristsetzung
gegen Pflichten aus dem Mietvertrag; Unzumutbarkeit der zur Abbhilfe durch den Vermieter erforderlich, §
Fortsetzung des Mietvertrages bis zum Ende der gesetzlichen oder Mietvertrag endet (mit Wirkung) 543 Abs.3S.1
vereinbarten Kiindigungsfrist, sofort bei Zugang der Kiindigung
insbesondere, wenn Ausnahmen:
Abs.2 Nr.1 dem Mieter der vertragsgemaRe Gebrauch der Mietsache ganz oder ° /;\bn;alhnung c?)’deg ngst ;aben. keine Aussicht
zum Teil nicht rechtzeitig gewahrt oder wieder entzogen wird oder auf Er olg’ § 5,,4 A s:35.2Nr.L; .
e sofortige Kiindigung aus besonderen Griinden
§ 569 Abs.1 der gemietete Wohnraum so beschaffen ist, dass seine Benutzung ist unter Abwigung der beiderseitigen Interessen
mit einer erheblichen Gefdhrdung der Gesundheit verbunden ist. gerechtfertigt, § 543 Abs.3 5.2 Nr.2
Dies gilt auch, wenn der Mieter die Gefahr bringende Beschaffenheit
bei Vertragsschluss gekannt oder darauf verzichtet hat, die ihm
wegen dieser Beschaffenheit zustehenden Rechte geltend zu
machen oder
§ 569 Abs.2 der Mieter den Hausfrieden nachhaltig stort, so dass dem

Kiindigenden unter Bertcksichtigung aller Umstande des Einzelfalls,
insbesondere eines Verschuldens der Vertragsparteien, und unter
Abwagung der beiderseitigen Interessen die Fortsetzung des
Mietverhaltnisses bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist oder bis zur
sonstigen Beendigung des Mietverhaltnisses nicht zugemutet
werden kann




AuBerordentliche Kiindigung mit gesetzlicher Frist

Vorschrift Kiindigungssachverhalt Kiindigungszeitpunkt & Kiindigungsfrist Besonderheiten
540 Abs.1S.1 Kindigung des Mietvertrages bei Verweigerung des Kindigung innerhalb eines Monats ab Kenntnis des Todes des
Vermieters der Gestattung der Gebrauchsiiberlassung, Mitmieters mit Wirkung
wenn nicht in der Person des Dritten ein wichtiger Grund
vorliegt zum Ablauf des Gbernachsten Monats (unabhéngig von der Dauer der
Mietzeit),
§§ 540 Abs.1S.2,573d Abs.2S.1
§ 555e Abs.1 Kiindigung des Mietverhaltnisses nach Ankiindigung Kindigung bis spatestens zum Ende des auf den Zugang der

einer ModernisierungsmaBnahme zum Ablauf des
ibernachsten Monats kiindigen. 2Die Kiindigung muss
bis zum Ablauf des Monats erfolgen, der auf den Zugang
der Modernisierungsankiindigung folgt

Modernisierungsankiindigung folgenden Monats mit Wirkung

zum Ablauf des Gbernéchsten Monats,
§§ 555e Abs.1S.2,573d Abs.2 S.1

§ 558 Abs.1S.1,

Mieterhohung des Vermieters nach dem

Kindigung des Mietvertrages bis zum Ablauf des zweiten Monats nach

559 Abs.1 Vergleichsmietensystem oder nach Abschluss von dem Zugang der Mieterhohungserklarung des Vermieters mit Wirkung
ModernisierungsmaRnahmen
zum Ablauf des Gbernachsten Monats,
§§ 561 Abs.1S.1,573d Abs.2S.1
§ 563a Abs.1 Kindigung eines Mietvertrages, der nach dem Tod des Kindigung innerhalb eines Monats ab Kenntnis des Todes des
Mieters mit einem anderen Mieter fortgesetzt wird Mitmieters mit Wirkung
zum Ablauf des Gbernadchsten Monats (unabhangig von der Dauer der
Mietzeit)
573d Abs.2 S.1
§5645S.2 Kindigung eines Mietvertrages, der mit dem Erben nach Kindigung innerhalb eines Monats ab Kenntnis des Todes des Mieters

dem Tod des Mieters fortgesetzt wird

und des Umstandes, dass keine anderen Personen in das Mietverhaltnis
eingetreten sind und Kenntnis des Erben des Mieters mit Wirkung

zum Ablauf des Gbernachsten Monats,
§573d Abs.2S.1




Kiindigungen in der Geschaftsraummiete

Ordentliche Kiindigung

Vorschrift Kiindigungssachverhalt Kiindigungszeitpunkt & Kiindigungsfrist Besonderheiten
§ 580a Abs.2 Kiindigung eines Geschaftsraummietvertrages Taglich spatestens am dritten Werktag eines Kalendervierteljahres mit Die Kiindigungsfrist gilt
Wirkung fiir beide Mietvertrags-
parteien und verlangert
zum Ablauf des nachsten Kalendervierteljahrs, sich nicht durch eine
§ 580a Abs.2 langere Mietzeit
AuBerordentliche Kiindigung mit gesetzlicher Frist
Vorschrift Kiindigungssachverhalt Kiindigungszeitpunkt & Kindigungsfrist Besonderheiten
§ 580 Kindigung des Mietvertrages bei Tod des Mieters durch Kindigung innerhalb eines Monats ab Kenntnis des Todes des Mieters
den Vermieter und/oder den Erben des Mieters mit Wirkung
zum Ablauf des nachsten Kalendervierteljahrs,
§§ 580, 580a Abs.2
AuBerordentliche fristlose Kiindigung
Vorschrift Kiindigungssachverhalt Kiindigungstagzeitpunkt & Kiindigungsfrist Besonderheiten
§ 543 Es gelten die Ausfiihrungen zu § 543 bei der Wohnraummiete, vgl. oben; die §§ 569, 573ff BGB finden auf die Geschaftsraummiete keine Anwendung, es sei denn, die

Parteien haben etwas anderes vereinbart






