WOHNRAUMMIETE

DER PRAKTISCHE FALL
Verrechnung einer angeblich nicht gezahlten Miete
von RA Axel Wetekamp, RIAG a.D., Minchen

| Folgende Anfrage erreichte die Redaktion iber die Facebook-Seite von
MK. Hatten Sie auf Anhieb die Lésung gewusst? |

1. Der Fall

Ein Mietverhaltnis endet. Der Mieter hat aus seiner Sicht alle Mieten auch
immer im Voraus bis zum Endzeitpunkt des Mietverhaltnisses bezahlt. Der
Vermieter behauptet, vor fiinf Jahren sei eine Monatsmiete - bei bestehender
Vorausfalligkeit der Miete - am Anfang des Monats nicht bezahlt worden. Er
sei nach dem Ausbleiben der einen Miete davon ausgegangen, dass nun die
Miete durch den Mieter immer am Ende des Monats bezahlt wiirde. Dadurch
sei der Mieter die letzte Miete schuldig geblieben. Der Vermieter rechnet nun
mit der angeblich nicht bezahlten letzten Miete gegeniiber der Kaution auf.
Der Mieter kann nicht mehr feststellen, ob er die infrage stehende Miete tat-
sachlich bezahlt hat. Muss sich der Mieter die Verrechnung gefallen lassen?

2. Vorausfalligkeit der Miete

In Mietvertragen ist - so wie im vorliegenden Fall - so gut wie immer be-
stimmt, dass die Miete im Vorhinein, also bis zum 3. Werktag eines Monats zu
bezahlen ist. Dies entspricht der gesetzlichen, aber abdingbaren Regelung
nach § 556b Abs. 1 BGB. Wird eine Mietzahlung nicht nur verspatet geleistet,
sondern bleibt sie vdllig aus, kann dies verschiedene Griinde haben. Jeden-
falls kann der Vermieter nicht ohne konkrete Anhaltspunkte davon ausgehen,
dass der Mieter beabsichtigt, eine Anderung der Falligkeit der Mietzahlungen
dahin herbeizufiihren, dass diese nunmehr am Ende des jeweiligen Monats
fallig sind. Fir den Vermieter muss klar sein, dass es fur eine solche Ver-
tragsanderung einer Einigung der Parteien Uber die Abanderung des Miet-
vertrags bedarf. Liegt eine solche Einigung, die auch nicht ohne konkrete An-
haltspunkte fir einen beiderseitigen Vertragswillen stillschweigend ange-
nommen werden kann, nicht vor, verbleibt es beim Grundsatz der Vorausfal-
ligkeit der Miete. Im Ubrigen wiirde schon allein sich als Nebenpflicht aus
dem Mietverhaltnis ergeben, dass der Vermieter gegeniiber dem Mieter zeit-
nah eine solche ,Abdnderungsannahme” offenlegen misste.

3. Ergebnis

Der Vermieter hat die mangels Anderung der Falligkeit nach wie vor am An-
fang des Monats fallige Miete, die seiner Behauptung nach ausstand, in der
Folge bis zum Ende des Mietverhaltnisses nicht geltend gemacht. Alle weite-
ren Mieten bis zum Ende des Mietverhaltnisses wurden entgegen seiner An-
sicht aber mit Vorfalligkeit bezahlt. Eine Aufrechnung gehtins Leere, da auch
die letzte Miete bezahlt wurde.

Hinsichtlich der vor fiinf Jahren falligen Miete - die angeblich nicht bezahlt
worden ist - ist im Ubrigen inzwischen nach Ablauf der Verjahrungsfrist des
§ 195 BGB Verjahrung eingetreten, auf die sich der Mieter berufen kann.
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