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12345 Musterstadt
	
	Ihr Zeichen:
	Datum:

	
	Mustermieter - 2 E - rechts
	01. März 2013


Fristlose Kündigung wegen fortdauernder unpünktlicher Mietzahlungen
Sehr geehrte Damen und Herren (Name der Mieter – alle die im Mietvertrag stehen), 


Leider sehe ich mich gezwungen, den mit Ihnen vereinbarten Mietvertrag vom ___________________ über das Mietobjekt (Anschrift, Postleitzahl, Etage) ordnungsgemäß unter Einhaltung der gesetzlichen Kündigungsfrist zum nächstmöglichen Termin, folglich zum ________________________ gem. § §§ 543 Abs. 1, 569 Abs. 2 BGB zu kündigen.
Die fristlose Kündigung des Mietverhältnisses gem. §§ 543 Abs. 1, 569 Abs. 2 BGB sowie hilfsweise die ordentliche Kündigung gem. § 573 Abs. 2 Nr. 1 BGB erfolgt wegen fortdauernder unpünktlicher Mietzahlungen trotz Abmahnung.

Laut den Urteilen des Bundesgerichtshofs 
vom 4. Mai 2011 (Az.: VIII ZR 191/10),
vom 1. Juni 2011 (Az.: VIII ZR 91/10) und 
vom 14. September 2011 (Az.: VIII ZR 301/10) 
ist eine fristlose Kündigung wegen fortdauernder unpünktlicher Mietzahlungen nach einer vorherigen erfolglosen Abmahnung begründet. Dies setzt voraus, dass der Mieter die Miete nachhaltig unpünktlich gezahlt hat. Für die Nachhaltigkeit der Unpünktlichkeit der Mietzahlung ist nicht nur das Verhalten des Mieters nach der Abmahnung, sondern auch schon sein vorhergehendes Verhalten vor der Abmahnung entscheidend.
Sie wurden bereits mit dem Schreiben vom __________________ in Ihrem vertragswidrigen Verhalten abgemahnt. Ihr vertragswidriges Verhalten bestand und besteht heute immer noch darin, dass Sie weiterhin Ihre Miete unpünktlich zahlen.

Dieses vertragswidrige Verhalten haben Sie auch nach dem Zugang der Abmahnung weiterhin fortgeführt und haben nicht von diesem Verhalten abgesehen.

Als Grund sowohl der fristlosen Kündigung als auch der hilfsweisen ordentlichen Kündigung wird hier angeführt, dass die Fortsetzung des Mietverhältnisses bis zum Ablauf der Kündigungsfrist unter Berücksichtigung aller Umstände des Einzelfalls und unter Abwägung der beiderseitigen Interessen auf diese Weise nicht mehr zumutbar ist.

Laut dem BGH Urteil vom 1. Juni 2011 (Az.: VIII ZR 91/10) und dem BGH Urteil vom              11. Januar 2006 (Az.: VIII ZR 364/04) liegt ein wichtiger Grund für die fristlose Kündigung gem. § 543 Abs. 1 S. 2 BGB darin, wenn der Mieter auf die Abmahnung nicht reagiert und sein vertragswidriges Verhalten auch nach der Abmahnung fortsetzt. Denn dadurch mache er deutlich, dass er nicht bereit ist, seine zögerliche Zahlungsweise ernsthaft und auf Dauer abzustellen.

Mein Vertrauen in die Wiederherstellung einer pünktlichen Zahlungsweise Ihrerseits war unter Berücksichtigung des vorausgegangenen Geschehens nach der Abmahnung unverzüglich am ___________________ wieder enttäuscht worden.

Sie haben somit mit Ihrem vertragswidrigen Verhalten – nach dem Zugang der Abmahnung –, nicht auf diese reagiert, sich nicht bemüht, um mein gestörtes Vertrauen in Ihre verspätete Zahlungsweise zu verbessern. Stattdessen haben Sie mir den Eindruck vermittelt, dass Sie nicht bereit sind, Ihre zögerliche Zahlungsweise ernsthaft und auf Dauer abzustellen.

Aus diesem Grund ermächtigen mich bereits die Urteile des Bundesgerichtshofes dazu, dass ich von Ihnen kein vertragsgemäßes Verhalten mehr erwarten kann und fristlos kündigen darf.

Im Rahmen dieser Tabelle sehen Sie erneut, dass Sie fortdauernd unpünktlich die Mietzahlung entrichten:

	Monat
	Mietzahlung laut Mietvertrag vereinbart:
	Mietzahlung tatsächlich auf dem Vermieterkonto eingegangen am:

	Januar 2014
	Bis zum 3. Werktag des Monats
	Am 15.1.2014

	Februar 2014
	Bis zum 3. Werktag des Monats
	Am 18.2.2014

	März 2014
	Bis zum 3. Werktag des Monats
	Am 21.3.2014

	April 2014
	Bis zum 3. Werktag des Monats
	Am 15.4.2014

	
	
	


Da die Mietzahlung gem. § 556 b Abs. 1 BGB und laut Ihrem Mietvertrag vom ______________Bestandteil des Vertrages ist, sind Sie verpflichtet diese bis zum dritten Werktag eines jeden Monats auf das von Ihnen bekannte Vermieterkonto zu entrichten.
Seit geraumer Zeit sind Sie leider nicht dieser Pflicht aus dem Mietvertrag nachgekommen – wie Sie aus der Tabelle entnehmen können.

Mit der Abmahnung vom __________________ habe ich Ihnen bereits mitgeteilt, dass dieses Verhalten vertragswidrig ist und Sie aus diesem Grund schriftlich abgemahnt (Schreiben Anlage beifügen). Sie wurden ferner darüber in Kenntnis gesetzt, dass wenn Sie dieses vertragswidrige Verhalten nicht unterlassen, mit einer fristlosen – ggf. mit einer ordentlichen – Kündigung rechnen müssen.

Aus den oben genannten Gründen kündige ich Ihnen fristlos gem. §§ 543 Abs. 1, 569 Abs. 2 BGB sowie hilfsweise ordentlich gem. § 573 Abs. 2 Nr. 1 BGB.

Ich weise Sie darauf hin, dass Sie der ordentlichen Kündigung gemäß § 574 BGB widersprechen können – jedoch nicht der fristlosen Kündigung. Ein etwaiger Widerspruch muss spätestens zwei Monate vor Beendigung mir gegenüber schriftlich erklärt werden, gem. § 574 b Abs. 1 BGB. Die Gründe für den Widerspruch, in welchen Sie eine nicht zu rechtfertigende Härte sehen, bitte ich mir im Einzelnen darzulegen und zu begründen.

Einer Fortsetzung des Mietverhältnisses über den Beendigungszeitpunkt hinaus widerspreche ich bereits jetzt, gemäß § 545 BGB. Auch möchte ich erwähnen, dass ich die Fortsetzung des Mietverhältnisses ablehne, wenn Sie mir den Widerspruch nicht spätestens zwei Monate vor der Beendigung des Mietverhältnisses erklären, gem. § 574 b Abs. 2 BGB.

Ich bitte darum, die Wohnung spätestens bis zum Ablauf der Kündigungsfrist, folglich dem ________________ zu räumen. 
Räumen Sie nicht innerhalb der Frist die Wohnung und nutzen Sie darüber hinaus die Wohnung weiterhin, sind Sie weiterhin zur Zahlung einer Nutzungsentschädigung mindestens in der Höhe der vereinbarten Warmmiete verpflichtet.
Dies nur erwähnen, wenn es Bestandteil des Mietvertrages ist:

Nach dem Mietvertrag haben Sie die Pflicht, Schönheitsreparaturen auszuführen. Ich möchte Sie höflichst darum bitten, dies pünktlich bis zum Auszug zu erledigen, so dass Sie mir die Wohnung dann einschließlich sämtlicher Wohnung- und Haustürschlüssel fristgerecht spätestens zum Ablauf der Kündigungsfrist, folglich dem _________________ übergeben können.
Ich möchte erwähnen, dass ich gemäß § 546 a BGB berechtigt bin, im Falle einer verspäteten Rückgabe als Entschädigung die weitere Zahlung der vereinbarten Miete verlangen kann.
Sollten die vertraglich vereinbarten Schönheitsreparaturen nicht erbracht werden, muss ich diese auf Ihre Kosten durch einen Fachhandwerker ausführen lassen. 

Mit freundlichen Grüßen

M. Mustermann
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