Entscheidungsbesprechung

BGH, Urt. v. 29.11.2023 - VIIl ZR 211/22*

Fristlose Kiindigung - Kein Zerriittungsprinzip im Mietrecht

Im Wohnraummietrecht reicht eine Zerruttung des Mietverhaltnisses im Sinne einer Zerstorung
der das Schuldverhaltnis tragenden Vertrauensgrundlage allein, ohne dass festgestellt werden
kann, dass diese zumindest auch durch ein pflichtwidriges Verhalten des anderen Vertragsteils
verursacht worden ist, grundsatzlich nicht aus, um einer Mietvertragspartei ein Recht zur auRer-
ordentlichen fristlosen Kiindigung des Mietverhaltnisses gemal’ § 543 Abs. 1 BGB zuzubilligen.

(Amtlicher Leitsatz)

BGB § 543 Abs. 1

M. iur. Julius Nickoleit, Dublin*

I.  Einleitung

Der beriihmt-beriichtigte Nachbarschaftsstreit erweist sich seit Jahrhunderten als zuverlassiger
Quell rechtlicher Problemstellungen. Dementsprechend regelmafRig wird auch der Student in der
universitaren Ausbildung mit nachbarlichen Querelen konfrontiert. In dieser Hinsicht teilt er ein
Schicksal mit dem Vill. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs, zustandig fiir Rechtsstreitigkeiten tber
Wohnraummietverhaltnisse. Dieser entschied im November vergangenen Jahres in einem Fall, des-
sen Sachverhalt die gesamte Klaviatur nachbarlicher Unstimmigkeiten bespielt. Die Entscheidung
dreht sich um eine aufRerordentliche fristlose Kiindigung des Mietverhaltnisses durch die Klager. Der
Fall wirft einen interessanten Streitpunkt auf, den der Senat nun geklart hat, und bietet sich damit
dazu an, Teil einer Examensklausur zu werden.

Il. Sachverhalt

Der Sachverhalt ist ein typisches Beispiel filir eskalierende Unstimmigkeiten unter Nachbarn.? Die
Beklagten leben seit 2011 als Mieter in einem Mehrfamilienhaus, in dem auch die vermietenden
Klager wohnen. Ab dem Jahr 2014 kam es immer wieder zu kleineren Unstimmigkeiten wie Larm-
beldstigungen, fehlerhaft befiillten Milltonnen oder zugeparkten Garagen. Der Streit eskalierte, als
die Klager in einem (auch an eine in dem Mehrfamilienhaus lebende tiirkischstimmige Familie
gerichteten) Schreiben die Aussage tétigten, die Beklagten hétten sich rassistisch gedulRert. Die
Beklagten reagierten mit einer Strafanzeige wegen Verleumdung. Sie brachten vor, die Klager hatten
ihnen rassistische AuRerungen unterstellt und sie dariiber hinaus mehrfach beleidigt. Zudem wiir-
den die Klager regelméaRig die von den Beklagten angemietete Garage zuparken. Am 23.11.2020
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2Vergleiche fiir den Sachverhalt BGH, Urt. v. 29.11.2023 - VIIl ZR 211/22, Rn. 1-6.
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erklarten die Klager die auRerordentliche fristlose Kiindigung und klagten auf Rdumung und Heraus-
gabe der Wohnung.

lll. Rechtliche Wiirdigung durch die Gerichte

Mit lhrer auf § 546 Abs. 1 BGB und § 985 BGB gestiitzten Klage hatten die Kldager vor dem AG Briihl
keinen Erfolg.® Nachdem Sie auch vor dem LG Koln gescheitert waren,” wandten sie sich an den BGH.

Beide Anspriiche hdangen davon ab, ob die auRerordentliche fristlose Kiindigung durch die Klager
wirksam ist. Ist sie es nicht, besteht der Mietvertrag weiterhin. Fiir den Anspruch aus § 546 Abs. 1 BGB
fehlt es dann an der ,Beendigung des Mietverhéltnisses“. Ein Anspruch aus § 985 BGB scheitert am
Recht zum Besitz der Beklagten gem. § 986 Abs. 1 S. 1 BGB, das durch den Mietvertrag vermittelt wird.

Entscheidend fiir die Wirksamkeit der Kiindigung war, ob ein wichtiger Kiindigungsgrund i.S.d.
§§ 543 Abs. 1 S. 2,569 Abs. 2 BGB vorlag. Zur Erinnerung: § 543 BGB bildet den Grundtatbestand der
aulerordentlichen Kiindigungstatbestdnde. Dieser wird durch & 569 BGB fiir die Wohnraummiete
und durch § 578 Abs. 2 BGB fiir die Miete anderer Rdume ergédnzt.® Eine wichtiger Kiindigungsgrund
nach der Generalklausel des § 543 Abs. 1 S. 2 liegt vor, ,wenn dem Kiindigenden unter Berticksichti-
gung aller Umstande des Einzelfalls, insbesondere eines Verschuldens der Vertragsparteien, und
unter Abwagung der beiderseitigen Interessen die Fortsetzung des Mietverhéltnisses bis zum Ablauf
der Kilindigungsfrist oder bis zur sonstigen Beendigung des Mietverhaltnisses nicht zugemutet wer-
den kann“.® Nach § 569 Abs. 2 BGB liegt ein solcher Grund vor, wenn eine Vertragspartei den Haus-
frieden nachhaltig stort. Das setzt voraus, ,dass eine Mietpartei die gemaf § 241 Abs. 2 BGB aus dem
Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme folgende Pflicht, sich bei der Nutzung der Mietsache so zu
verhalten, dass die anderen Mieter [...] nicht mehr als unvermeidlich gestort werden, in schwerwie-
gender Weise verletzt.“” Bei der gestorten Partei kann es sich auch um den Vermieter handeln, wenn
dieser ebenfalls im Haus wohnt.®

Die Klager hatten sich darauf gestiitzt, dass eine Zerriittung des Mietverhaltnisses vorliege. Die
das Schuldverhaltnis tragende Vertrauensgrundlage sei zerstort. Diese Argumentation genligte dem
BGH allerdings nicht. Eine Zerriittung allein geniigt im Wohnraummietrecht nicht, um von einem
wichtigen Kiindigungsgrund i.S.d. § 543 Abs. 1 S. 2 auszugehen. Es muss nachgewiesen werden, dass
diese ,,zumindest auch durch ein pflichtwidriges Verhalten des anderen Vertragsteils verursacht wor-
denist“.?

Hiermit auRert sich der BGH zu einer Streitfrage, die sowohl die Gerichte als auch die rechtswis-
senschaftliche Literatur schon langer beschéftigt. Das OLG Dresden hatte noch 2021 geurteilt, dass
beide Parteien zur auRerordentlichen fristlosen Kiindigung berechtigt sind, wenn das Verhéltnis der
Parteien nachhaltig zerriittet ist, ohne dass die Ursache dieser Zerriittung aufgeklart werden kann.*
Damit erkannte das OLG in der Sache die nachhaltige Zerriittung als eigenstéandigen Kiindigungs-
grund an." Dieser Ansicht erteilt der BGH nun eine Abfuhr. Als Argument fiihrt das Gericht an, dass
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sonst ein Widerspruch zu seiner Rechtsprechung beziiglich der §§ 626 Abs. 1, 543 Abs. 1, 314 Abs. 1
BGB vorlage, die allgemein verlangt, dass der zur Kiindigung berechtigende Grund aus der Risiko-
sphare der anderen Vertragspartei stammt.*? Etwas anderes ergebe sich auch nicht aus § 573a Abs. 1
BGB. Diese Norm erleichtert dem Vermieter die ordentliche Kiindigung, wenn er das Gebaude selbst
bewohnt und dieses liber nicht mehr als zwei Wohnungen verfiigt. Die Revision hatte angefiihrt, der
Norm lieRe sich die Wertung entnehmen, dass bei einem Dauerkonflikt dem Mieter unabhéngig von
den konkreten Griinden gekiindigt werden kann. Dem widersprach der BGH. & 573a Abs. 1 BGB
beschranke sich auf die ordentliche Kiindigung und ein Gebdaude mit nicht mehr als zwei Wohnun-
gen. Eine Wertung fiir eine auRerordentliche fristlose Kiindigung in einem Mehrfamilienhaus sei der
Norm nicht zu entnehmen.* Nicht ganz klar wird in den Ausfiihrungen des BGH, ob § 573a Abs. 1 BGB
eine Wertung fiir den Fall der auRerordentlichen fristlosen Kiindigung in einem Zwei-Wohnungen-
Haus entnommen werden konnte. Diese Frage spielte fiir den Fall keine Rolle. In einer Klausur kdnnte
aber natiirlich auch ein abgewandelter Fall abgepriift werden. Der BGH libertragt damit im Ergebnis
seine Rechtsprechung aus dem Gewerberaummietrecht in das Wohnraummietrecht. Fiir ersteres
hatte das Gericht bereits entschieden, , dass fiir eine Mietvertragspartei ein Recht zur fristlosen Kiin-
digung gem. § 543 Abs. 1 BGB in der hier gegebenen Fallgruppe der Zerriittung nur bestehen kann,
wenn infolge des (pflichtwidrigen) Verhaltens des anderen Vertragsteils die Durchfiihrung des Ver-
trags wegen der Zerstorung der das Schuldverhaltnis tragenden Vertrauensgrundlage derart gefahr-
det ist, dass dem Kiindigenden unter Abwagung der beiderseitigen Interessen die Fortsetzung des
Mietverhaltnisses bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist oder bis zur sonstigen Beendigung des Miet-
verhaltnisses auch bei Anlegung eines strengen Malistabs nicht mehr zugemutet werden kann®“.*
Im Ergebnis ist damit eine Zerrlttung allein nicht ausreichend.*

Unter Anwendung dieser MalRstdbe nimmt der BGH dann die Verhaltensweisen der Parteien unter
die Lupe. Besonderes Augenmerk widmet er der Strafanzeige. Eine solche kann grundsatzlich einen
schwerwiegenden VerstoR gegen mietvertragliche Pflichten darstellen. Das ist dann der Fall, wenn
sie grundlos falsch ist, oder wenn ,wissentlich unwahre oder leichtfertig falsche Angaben® gemacht
werden.'® Entscheidend ist eine einzelfallbezogene Gesamtbetrachtung, in die auch mit einzubezie-
hen ist, ,ob der Anzeigeerstatter zur Wahrnehmung berechtigter eigener Interessen oder staats-
birgerlicher Rechte und Pflichten gehandelt hat“.*” Im Fall war die Aussage der Klager, die Beklagten
hatten sich rassistisch geduRert, tatsachlich falsch. Damit war die Anzeige der Beklagten auch nicht
grundlos, sie handelten vielmehr in Wahrnehmung eigener berechtigter Interessen.'® Auch in den
weiteren AuRerungen, die die Beklagten im Rahmen der Strafanzeige getétigt hatten, sah der BGH,
unabhdngig von ihrem Wahrheitsgehalt, keine unzumutbare Belastung fiir die Kldger, denn das Ver-
haltnis der Parteien war bereits seit Jahren durch gegenseitige Anschuldigungen und Beleidigungen
gepragt. Zudem hatten die Klager durch ihre wahrheitswidrige Anschuldigung selbst Anlass fiir die
Erstattung der Strafanzeige gegeben.”” Anderen Verhaltensweisen in der Historie des Nachbarschafts-
streits wendet sich der BGH nicht mehr zu. Auch in diesen scheint er keine Griinde zu sehen, die eine
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Fortflihrung des Mietverhaltnisses bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist oder bis zur sonstigen Been-
digung des Mietverhaltnisses fiir die Klager unzumutbar machen wiirde.

IV. Ergebnisse

Der Fall eignet sich hervorragend, um sorgfaltige Sachverhaltsarbeit abzupriifen. Sollte er in einer
Klausur vorkommen, ist es zunachst wichtig, den richtigen PriifmaRstab herauszuarbeiten. Hierflir
kann auf die vom BGH angefiihrten Argumente abgestellt werden. Entscheidend ist dann, die einzel-
nen Verhaltensweisen der Parteien genau unter die Lupe zu nehmen. Es bedarf einer Verhaltens-
weise, die das Zuwarten auf das sonstige Ende des Mietverhéltnisses unzumutbar macht. Hierbei
sollte auch der Gesamteindruck im Blick behalten werden. Ist das Verhaltnis durch Zankereien
gepragt, kann eine einzelne weitere Iteration, die in Ihrer Qualitat nicht wesentlich Gber das bisher
Geschehene hinausgeht, einen Grund zur aulRerordentlichen fristlosen Kiindigung nicht begriinden.
Wem eine lebensnahe und prazise Sachverhaltsarbeit gelingt, sollte hier einige Punkte sammeln
konnen.
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