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Schonfristzahlung: BGH starkt Vermieterrechte bei
Zahlungsverzugskundigung

Der Bundesgerichtshof (BGH) hat klarge-
stellt, dass sog. Schonfristzahlungen nur
fristlose, nicht jedoch ordentliche Kindi-
gungen heilen kénnen. Ein wichtiger Sieg
fUr Vermieter.

I. Hintergrund zur Schonfristzahlung

Die Schonfristzahlung, geregelt in § 569
Abs. 3 Nr. 2 BGB, bietet Mietern die Moglich-
keit, die Folgen eines Zahlungsrickstands zu
mildern. Insbesondere kénnen Mieter bei
fristlosen Kindigungen den Mietrickstand
innerhalb einer Schonfrist von zwei Monaten
nach Zustellung der Raumungsklage ausglei-
chen, um eine Beendigung des Mietverhalt-
nisses durch fristlose Kindigung
abzuwenden.

Allerdings stellt sich die Frage, ob diese Hei-
lungswirkung auch fir ordentliche Kindi-
gungen gilt, die Vermieter haufig hilfsweise
aussprechen, wenn ein Mietrickstand vor-
liegt. Diese Frage sorgte in der Vergangen-
heit  fUir  Unsicherheiten, da das
Landgericht Berlin 1l dies entgegen der
Rechtsprechung des BGH und der Praxis in
der Ubrigen Bundesrepublik unterschiedlich
bewertete. Der BGH sah sich nun veranlasst,
in seinem Urteil vom 23. Oktober 2024
(Az. VIII ZR 106/23) erneut klare Verhaltnisse
zu schaffen.

Il. Die Entscheidung des BGH

Der BGH hebt in seinem Urteil hervor, dass
Schonfristzahlungen keine Wirkung auf or-
dentliche Kindigungen haben. Im Fall hatten
die Mieter Mietrickstande fur drei Monate
Uber einen langeren Zeitraum angesammelt.
Die Vermieterin kiundigte fristlos und hilfs-
weise ordentlich. Nachdem die Mieter den

Rickstand innerhalb der Schonfrist ausgegli-
chen hatten, erklarte das Landgericht Ber-
linll auch die ordentliche Kindigung fir
unwirksam. Der BGH widersprach und hob
das Urteil auf.

Der BGH begrindete seine Entscheidung im
Wesentlichen wie folgt:

1. Klare gesetzliche Regelung: Der BGH ver-
weist auf den eindeutigen Wortlaut von § 569
Abs. 3 Nr. 2 BGB. Diese Norm regelt aus-
schlielich die Heilung der fristlosen Kindi-
gung und lasst die ordentliche Kindigung
unberUhrt. Die analoge Anwendung dieser
Regelung auf ordentliche Kindigungen
lehnte der Senat ab.

2. Gesetzgeberische Intention: Der Gesetz-
geber hat bewusst entschieden, dass das
Nachholrecht der Mieter nicht auf ordentli-
che Kindigungen ausgeweitet wird. Hier-
durch soll das berechtigte Interesse des
Vermieters, auf nachhaltige Vertragsverlet-
zungen zu reagieren, geschitzt werden.

3. Pflichtverletzung bleibt bestehen: Eine
ordentliche Kindigung kann sich auch nach
einem Ausgleich des Rickstands auf die ur-
springliche Pflichtverletzung stitzen, wenn
diese erheblich war. Dies istim Rahmen einer
Gesamtwirdigung zu prifen, wobei Dauer
und Hohe des Ruckstands malRgeblich sind.

4. Rechtssicherheit: Der BGH betonte, dass
die Rolle der Gerichte nicht darin bestehe,
durch richterliche Rechtsfortbildung vom
Gesetzgeber abgelehnte Anderungen einzu-
fuhren. Die Bindung an Gesetz und Recht ge-
mald Art. 20 Abs. 3 GG stehe dem entgegen.
Der BGH rigt damit in ungewohnlich deutli-
chen Worten die Rechtsprechungspraxis der
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Berufungskammer des Landgerichts Ber-
linll.

lll. Fazit und Auswirkungen fir Vermieter

Das Urteil ist im Ergebnis nicht Uberra-
schend, weil es die bisherige Rechtspre-
chung des BGH zu dieser Frage bestatigt.
Das Urteil starkt die Rechte von Vermietern
und sorgt fUr Klarheit im Umgang mit Miet-
rickstanden. Vermieter kénnen sich darauf
verlassen, dass eine hilfsweise erklarte or-
dentliche Kindigung auch nach einer Schon-
fristzahlung Bestand haben kann, sofern die
Pflichtverletzung erheblich ist. Dies bietet
Vermietern ein zusatzliches Instrument, sich
gegen unzuverlassige Mieter zu schitzen.

Praktische Hinweise fir Vermieter:

1. Ordentliche Kiindigung als Sicherheits-
netz: Vermieter sollten bei fristlosen Kindi-
gungen stets auch hilfsweise ordentlich
kindigen, um im Falle eines Ausgleichs der
Rickstande durch den Mieter rechtlich abge-
sichert zu sein.

2. Dokumentation der Rickstande: Eine
prazise Dokumentation von Mietrickstan-
den und Mahnungen ist essenziell, um die
Pflichtverletzung im Streitfall belegen zu
konnen.

3. Vorsicht bei treuwidriger Kiindigung:
Auch nach diesem Urteil bleibt die Berufung
auf eine Kindigung in Ausnahmefallen treu-
widrig (§ 242 BGB), etwa bei geringfigigen
Ruckstanden oder wenn der Mieter schnell
nachweisbare Besserung zeigt.

Mit diesem Urteil hat der BGH die Rechte
von Vermietern gestarkt, fir mehr Rechts-
klarheit auf dem Berliner Mietmarkt gesorgt
und die Bedeutung der ordentlichen Kindi-
gung in der Praxis hervorgehoben. Fir Ver-
mieter ist klar: Prazise Vorbereitung und
rechtliche Beratung sind der Schlissel zu ei-
ner erfolgreichen Durchsetzung ihrer
Rechte.

Das Urteil kdnnen Sie kostenfrei im Volltext
hier abrufen: Urteil des VIII. Zivilsenats
vom 23.10.2024 - VIl ZR 106/23 -
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