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Kiindigungsrecht des Vermieters
bei unerlaubter Untervermietung?

Das Gesetz tragt dem besonderen Vertrau-
ensverhdltniszwischen Mieter undVermieter
im Mietvertragdadurch Rechnung, dasseine
Untervermietung gemal3 § 540 Abs. 1 BGB
nur mit Zustimmung des Vermieters mog-
lich ist. Fur den Fall, dass der Vermieter dem
Mieter eine Untermieterlaubnis erteilt hat,
kann er diese nur dann widerrufen, wenn er
sichzuvoreinWiderrufsrechteingeraumthat
odereinwichtiger Grund firdenWiderrufder
Untermieterlaubnis vorliegt. Ein wichtiger
Grundkonnte beispielsweise dannvorliegen,
wenn nachtraglich Umsténde auftreten, die
eine Versagung der Untervermietungser-
laubnis im Vorhinein gerechtfertigt hatten.
In Betracht kommt dabei insbesondere
eine Storung des Hausfriedens durch den
Untermieter.

Uberlasstder Mieter einem Dritten den Miet-
gegenstand allerdings ohne Zustimmung
des Vermieters, so ist der Vermieter stets
gemal § 543 Abs. 2 Nr. 2 BGB nach Abmah-
nungund Fristsetzung zurauBerordentlichen
fristlosen Kiindigung berechtigt.Im aktuellen
Urteilvom4.12.2013 (Az.195/2013) beschéf-
tigtsich derBundesgerichtshof mitderFrage,
ob der Vermieter ein Mietverhaltnis auch
dann fristlos kiindigen kann, wenn er eine
zuvor erteilte Untervermietungserlaubnis
widerruft, der Untervermieter dann aber
die Wohnung nicht sogleich raumt. Dieser
Entscheidung lag (vereinfacht) der folgende
Sachverhalt zu Grunde:

Der Vermieter gestattete dem Mieter die
Untervermietung bis zu zwei Personen, be-
hieltsichallerdingsdas Rechtvor,diese Unter-
vermietungserlaubnis jederzeit widerrufen
zu kénnen. Nach einem Vermieterwechsel
widerriefdieserdie Untervermietungserlaub-
nisundkiindigte sogleich das Mietverhaltnis
wegen unerlaubter Untervermietungfristlos.
Der Mieter akzeptierte die Kiindigung des
Vermieters mit der Begriindung nicht, dass
er schon langer selber versucht habe, die
inzwischenunerwiinschten Untermieteraus
der Wohnung zu klagen.

Der BGH entschied nun, dass der Vermieter
nicht zur fristlosen Kiindigung gemaf3 § 543
Abs. 1, Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BGB berechtigt ge-
wesen ist, weil der Mieter im Anschluss an
seine Kiindigung einen Raumungsprozess
gegendie Untermieter betrieben und damit
alle rechtlich zuldssigen und erforderlichen
Schritte getan habe,um eine Beendigungdes
Untermietverhéltnisses und einen Auszug
derUntermieterherbeizufiihren.Mitanderen

Worten: Wenn der Mieter dem Wunsch des
Vermieters zur Beendigung des Untermiet-
verhaltnisses nachkommt, kann dieser dem
Mieter nichtallein deshalb fristlos kiindigen,
weil die UntermieterdemWunsch desHaupt-
mieters nicht sogleich Folge leisten.

Die Entscheidung des BGH starkt damit
die Position des Hauptmieters gegeniber
dem Vermieter. Gleichzeitig kann aus dieser
Entscheidung allerdings auch gefolgert
werden, dass vom Hauptmieter bei Widerruf
derUntervermietungserlaubnissogleichein
Tatigwerden gegeniiber den Untermietern
verlangtwerden kann. Bei Nichttatigkeit des
Hauptmieters steht demVermieter weiterhin
die Moglichkeit der fristlosen Kiindigung zu.
Nur der Form halber sei an dieser Stelle noch
erwahnt, dass ein Vermieterwechsel, wie in
dem vorliegenden BGH-Entscheid, fiir den
Mieterundfiirdierechtliche Beurteilung des
FallsohneBelangist. GemaR § 566 Abs.1BGB
trittder Erwerberandie StelledesVermieters
in die sich wahrend der Dauer seines Eigen-
tum aus dem Mietverhiltnis ergebenden
Rechte und Pflichten ein.

Fazit: Wenn die Untervermietungserlaubnis
wirksam widerrufen wurde, dann ist es die
Pflicht des Mieters sofort tatig zu werden,
den Untermietvertrag zu kiindigen und
gdf. eine Raumungsklage gegen den Unter-
mieter durchzufiihren. Unterldsst er dies,
ist der Vermieter, nachdem er den Mieter
unter Androhung der fristlosen Kiindigung
wegen unbefugter Gebrauchsiberlassung
abgemahnt hat, in der Regel zur fristlosen
Kiindigung des Mietvertrages gemal § 543
Abs. 1, Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BGB berechtigt.
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