ALLTAGSPROBLEME

MIETVERTRAG
Altersbedingter Umzug als Auflosungsgrund?
von RA Dr. Hans Reinold Horst, Hannover/Solingen

| Kann ein Mieter aus gesundheitlichen Griinden die bisher genutzte Woh-
nung nicht mehr halten, wird ein Umzug zu seinen Kindern, in eine alters-
gerechte Wohnung oder ins Alten- und Pflegeheim unausweichlich. |

1. Mietrecht

Das Mietrecht sieht hierfiir keinen auflerordentlichen Kiindigungsgrund vor.
In den seltenen Fallen eines befristeten Wohnungsmietvertrags muss sich
also der Mieter grundsatzlich an die vereinbarte Vertragslaufzeit halten. Im
Fall eines unbefristeten Mietvertrags ist er auf eine fristgerechte Kiindigung
- drei Monate unabhangig von der Dauer des Mietverhaltnisses - verwiesen.

Dem gegeniber kann das Mietverhaltnis jeder Zeit einvernehmlich durch Ab-
schluss eines Aufhebungsvertrags beendet werden. Dieser kann auch miind-
lich und sogar durch schliissiges Verhalten zu Stande kommen. So ist es als
Angebot des Vermieters zum Abschluss eines vorzeitigen Mietaufhebungsver-
trags zu werten, wenn er dem Mieter schreibt oder sagt: ,.Falls du friher eine
geeignete Wohnung findest und du friher ausziehen mochtest, stellt es fir
mich kein Problem dar.” Zieht der Mieter dann ohne weitere Vorankiindigung
aus, muss er ab dem folgenden Tag keine Miete mehr entrichten (AG Zweibrii-
cken 26.6.13,2 C 71/13, WuM 13, 537). Denn der unkommentierte Auszug ist als
Annahme des Angebots auf Abschluss des Aufhebungsvertrags zu sehen. Was
aber gilt, wenn der Vermieter sich gegen eine vorzeitige Vertragsbeendigung
oder gegen ein Vertragsende vor Ablauf der Kiindigungsfrist wehrt?

2. Vorzeitiges Entlassen aus dem Mietvertrag

Der Grundsatz, dass Vertrage einzuhalten sind, gilt auch zulasten des Mie-
ters (LG Braunschweig 14.7.98, 6 T 86/98, DWW 00, 56). Deshalb hat er grund-
satzlich keinen Anspruch auf ein vorzeitiges Entlassen aus dem Mietvertrag.
Die Rechtsprechung erkennt einen solchen Anspruch nur ausnahmsweise
aus § 242 BGB zu. Er ist gerichtet auf den Anspruch auf Abschluss eines
Mietaufhebungsvertrags (Schmidt-Futterer/ Blank, Mietrecht, 11. Aufl., nach
§ 542 BGB Rn. 10). Dafiir miissen vier Voraussetzungen vorliegen:

M Voraussetzungen des Anspruchs auf Aufhebung des Mietvertrags

B Der Mieter muss ein berechtigtes Interesse an der vorzeitigen Aufhebung des
Mietverhaltnisses haben, das ein weiteres Festhalten am Vertrag unzumutbar
macht und nicht aus seinem Risikobereich stammt.

B Dieses Interesse muss das Interesse des Vermieters am weiteren Bestand des
Vertrags ganz erheblich Gberragen.

B Der Vertrag muss noch eine erhebliche Restlaufzeit haben.

B Ferner muss der Mieter einen geeigneten Nachmieter stellen.
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a) Deutlich iiberwiegendes berechtigtes Interesse des Mieters

Als berechtigtes Interesse des Mieters kommt auch der aus gesundheitlichen
Grinden infolge seines Alters notwendig werdende Umzug in eine alters-
gerechte Wohnung (LG Duisburg 2.11.99, 23 S 361/98, WuM 99, 691) oder ins
Altenheim oder Pflegeheim in Betracht, wenn der Mieter aufgrund seines
Alters und seiner gesundheitlichen Situation seinem Haushalt nicht mehr
selbst vorstehen kann und deshalb umziehen will oder muss. Ein solches
Interesse ist auch anzunehmen, wenn er eine grofle Wohnung in Folge der
Verkleinerung seiner Familie oder seines Alters aufgeben mochte (Schmidt-
Futterer, a.a.0., Rn. 13 m.w.N.).

b) Unzumutbarkeitsschluss

Ist aber der altersbedingt notwendige Umzug des Mieters grundsatzlich als
berechtigtes Interesse an der vorzeitigen Entlassung aus dem Mietverhaltnis
anzuerkennen, kommt es auf dessen Abwagung mit den entgegenstehenden
Interessen des Vermieters an. Dafir gilt, dass das Interesse des Mieters an
der vorzeitigen Aufhebung umso schwerer wiegt, je alter und gesundheitsbe-
eintrachtigter er ist, oder je naher das vertragsgemafBe Ende kalendarisch
liegt (Schmidt-Futterer, a.a.0., Rn. 19).

c) Erhebliche Restlaufzeit

Die Restlaufzeit des Vertrags muss .erheblich” sein, denn ein nur noch
kurzer Vertragslauf zeigt sich fiir den Mieter nicht als Harte. Eine erhebliche
Restlaufzeit muss daher mindestens eine regulare Kiindigungsfrist fir den
Mieter umfassen. Denn der Mieter soll bei Anspruchsgewahrung nicht besser
gestellt sein, als wenn er ordentlich kiindigt (Miinchener Anwaltshandbuch/
Lick, 4. Aufl., § 27 Rn. 36).

d) Vorzeitiger Beendigungszeitpunkt

Naher einzugrenzen bleibt dann der konkrete (vorzeitige] Beendigungs-
zeitpunkt. Hat der Mieter einen Nachmieter angeboten, ist der Nachmieter
personlich und wirtschaftlich fir den Vermieter zumutbar und ist er bereit, in
das Mietverhaltnis einzutreten, so kann der Mieter grundsatzlich verlangen,
dass er ab dem Zeitpunkt der Eintrittsbereitschaft des Ersatzmieters aus
dem Mietverhéltnis entlassen wird (Schmidt-Futterer, a.a.0., Rn. 21). Dage-
gen stehen dem Vermieter folgende Méglichkeiten zur Verfigung:

B Er kann sich auf den Standpunkt stellen, dass er zwar die altersbedingten
Gesundheitsbeeintrachtigungen des Mieters nachvollzieht und deshalb
grundsatzlich mit dessen Entlassung aus dem Mietverhaltnis vorzeitig ein-
verstanden ist, jedoch den angebotenen Nachmieter nicht akzeptiert. In
diesem Moment gewinnt der Vermieter einen Anspruch darauf, dass zwi-
schen dem Aufhebungsverlangen und dem Vertragsende eine Frist einge-
halten wird, die der gesetzlichen Kiindigungsfrist nach § 75a Abs. 3 BGB
entspricht (Schmidt-Futterer, a.a.0., Rn. 21 mit weiteren Nachweisen zur
Rechtsprechung).

B Dies soll auch gelten, wenn sich der Vermieter noch nicht endguiltig dard-
ber im Klaren ist, ob er mit dem vom Mieter benannten Ersatzmieter einen
Vertrag abschlieBen soll (Schmidt-Futterer, a.a.0., Rn. 21).
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e) Akzeptanz des angebotenen Ersatzmieters
Ob der Vermieter den angebotenen Ersatzmieter akzeptieren muss, richtet
sich nach folgenden Punkten:

B Sieht der Mietvertrag zur Nachmieterregelung nichts vor, hat der Mieter
keinen gesetzlichen Anspruch darauf, dass der Vermieter einen von ihm
ausgewahlten Ersatzmieter akzeptiert. Denn aus § 242 BGB lasst sich nur
ein Anspruch auf ein vorzeitiges Vertragsende herleiten (Schmidt-Futterer,
a.a.0., Rn. 24).

B Das soll auch gelten, wenn der Mieter am Eintritt gerade des angebotenen
Ersatzmieters ein besonderes Interesse hat.

B Sieht der Mietvertrag allerdings eine Nachmieterklausel vor, ist danach zu © Nur bei echter
differenzieren, ob nach dieser Klausel ein angebotener Nachmieter akzep- :  Nachmieterklausel
tiert werden muss (echte Nachmieterklausel], oder ob der Mieter nur geniigt die Stellung
grundsatzlich das Recht hat, einen Ersatzmieter anzubieten, der jedoch in eines Nachmieters

der Akzeptanz den sachgetragenen Zumutbarkeitserwagungen des Ver-
mieters unterliegt (unechte Nachmieterklausel; ndher dazu vergleiche
Horst, Praxis des Mietrechts, 2. Aufl, S. 311, Rn. 1198; S. 313, Rn. 1409).

f) Folgen unberechtigter Ablehnung

Lehnt der Vermieter ohne Grund einen angebotenen Ersatzmieter ab und
verhindert er dadurch die vorzeitige Entlassung des Mieters aus dem Vertrag,
so verletzt er eine sich aus dem Mietvertrag ergebende Nebenpflicht. Der
Mieter kann in diesem Fall deshalb verlangen, so gestellt zu werden, als ob
ihn der Vermieter rechtzeitig aus dem Vertrag entlassen hatte. Das bedeutet
unter anderem, dass der Vermieter ab dem Entlassungszeitpunkt keine Mie-
te mehr verlangen und eine etwaige Kaution zuriickzahlen muss. Das soll
auch gelten, wenn der Vermieter an den Ersatzmieter ungerechtfertigte und
zusatzliche Anforderungen stellt oder den Vertragsabschluss von zusatzli-
chen Bedingungen wie zum Beispiel einer Mieterhohung abhangig machen
will (so ausdricklich: Emmerich/Sonnenschein, Miete-Handkommentar,
9. Aufl., § 537 BGB Rn. 18).

g) Darlegungs- und Beweislast

Eine letzte Bemerkung zur Beweislastverteilung: Der Mieter muss das eige-
ne dringende Interesse an einem vorzeitigen Auszug und die Bereitschaft ei-
nes akzeptablen Ersatzmieters zum Eintritt in den Vertrag vortragen und
nachweisen. Dem Vermieter obliegt dagegen der Vortrag und der Nachweis
verniinftiger Griinde zur Ablehnung des Ersatzmieters (Emmerich/Sonnen-
schein, a.a.0., Rn. 19).
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