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Kundigung wegen nicht gezahlter Nebenkosten?

Nicht gezahlte Nebenkosten berechtigen den Vermieter von Wohn- und Gewerberdumen nicht zur
Kundigung. Fir Vermieter ist das unbefriedigend, denn mit der Zeit kdnnen hier hohe Summen auflaufen.
Eine frihzeitige Regelung im Mietvertrag kann Abhilfe schaffen.

So mancher Vermieter hat die Erfahrung schon machen muissen: Sein Konto wird regelmaRig mit den Objektkosten
fur Grundsteuer, Versicherung, Reinigung, Mullabfuhr usw. belastet, sein Mieter zahlt die Nebenkosten jedoch
nicht oder nur teilweise. Doch selbst wenn der Mieter mit Nebenkostennachzahlungen langere Zeit in Verzug gerat,
kann der Vermieter ihm deshalb nach herrschender Meinung nicht kiindigen, auch dann nicht, wenn der
Mietvertrag auf das aufRerordentliche Kiindigungsrecht zum Zahlungsverzug gemafR § 543 Abs. 2 Nr. 3 Buchst. b
BGB Bezug nimmt.

Nebenkosten keine periodische Zahlungsverpflichtung

Der Grund: Forderungen aus Nebenkostenabrechnungen gelten nicht als periodische Zahlungsverpflichtungen im
Sinne einer monatlichen Mietzahlung. Dies hat der Bundesgerichtshof unlangst bestatigt. Was also kann der
Vermieter tun?

Sollte ein Mieter bei seinen regelméaRigen Zahlungen ausnahmsweise keine Zahlungsverpflichtung treffen, kénnte
der Mieter die Zahlung auf die Nebenkostennachforderung verrechnen. Das durfte in der Praxis jedoch nicht haufig
passieren, weil auch ohne expliziten Hinweis eine regelmafige Zahlung als Begleichung des geschuldeten
Mietbetrages gilt und nicht einfach durch den Vermieter ,umgewidmet" werden kann.

Zahlungsabsicherung durch rechtzeitiges Handeln

Um erst gar nicht in die Situation zu geraten, eine Nebenkostennachforderung einklagen zu mussen, sollte ein
Vermieter schon zu Beginn des Mietverhéaltnisses eine Regelung aufnehmen, die auf den ersten Blick gar nichts
mit Nebenkostennachforderungen zu tun hat: Er sollte mit dem Mieter im Vertrag vereinbaren, dass eine als
Burgschaft oder Verpfandungserklarung hinterlegte Mietsicherheit auch wahrend der Mietzeit und auch fir streitige
Forderungen aus dem Mietverhdltnis in Anspruch genommen werden kann. Ohne diese zusatzliche Regelung ware
das nicht méglich, so aber hat der Vermieter eine Handhabe, ausstehende Nebenkostennachzahlungen gegen
einen saumigen Gewerberaummieter auch aufRergerichtlich durchzusetzen.
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