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DDaass  MMiieettvveerrhhäällttnniiss  ggeehhöörrtt  mmiitt  zzuu  ddeenn  kkoomm--
pplleexxeesstteenn  uunndd  sscchhwwiieerriiggsstteenn  zzwwiisscchheenn--
mmeennsscchhlliicchheenn  VVeerrttrraaggssbbeezziieehhuunnggeenn..  UUmm

ddeenn  vveerrsscchhiieeddeenneenn  IInntteerreesssseenn  bbeeiimm  MMiieetteenn  uunndd
VVeerrmmiieetteenn  ggeerreecchhtt  zzuu  wweerrddeenn,,  eexxiissttiieerrtt  hhiieerrzzuu  eeiinnee
VViieellzzaahhll  vvoonn  kkoommpplliizziieerrtteenn  VVoorrsscchhrriifftteenn  uunndd  eeiinnee
nnoocchh  ggrröößßeerree  MMeennggee  aann  ––  tteeiillss  wwiiddeerrsspprrüücchhlliicchheerr  ––
LLiitteerraattuurr..  IInn  ddiieesseemm  LLaabbyyrriinntthh  ggeeddeeiihheenn  nnaattüürrlliicchh
sscchhnneellll  PPrroobblleemmee,,  MMiissssvveerrssttäännddnniissssee  uunndd  SSttrreeiittiigg--
kkeeiitteenn..  SSoo  iisstt  eess  kkeeiinn  WWuunnddeerr,,  ddaassss  ssiicchh  MMiieetteerr  uunndd
VVeerrmmiieetteerr  oofftt  vvoorr  GGeerriicchhtt  wwiieeddeerrsseehheenn..  DDaass  MMiieett--
rreecchhtt  hhaatt  eeiinnee  ggrrooßßee  BBeeddeeuuttuunngg..  ZZuumm  eeiinneenn  rreeggeelltt
eess  oobbjjeekkttiivv  ddaass  VVeerrhhäällttnniiss  zzwwiisscchheenn  MMiieetteerr  uunndd
VVeerrmmiieetteerr..  ZZuumm  aannddeerreenn  sscchhüüttzztt  eess  ddeenn  MMiieetteerr  ggee--
ggeenn  ssoozziiaallee  HHäärrtteenn..  FFüürr  ddeenn  VVeerrmmiieetteerr  ggeessttaalltteett  ddaass
MMiieettrreecchhtt  ddiiee  RReennddiitteeeerrwwaarrttuunnggeenn  uunndd  bbiillddeett  ddaa--
hheerr  ddeenn  BBeewweerrttuunnggssrraahhmmeenn  bbeeii  ddeerr  EErrmmiittttlluunngg  ddeess
VVeerrkkeehhrrsswweerrtteess,,  ddeess  EErrttrraaggsswweerrtteess  uunndd  ddeess  BBeelleeii--
hhuunnggsswweerrtteess  sseeiinneerr  IImmmmoobbiilliiee..

BBeessoonnddeerrss  wwiicchhttiigg  uunndd  ssttrreeiittaannffäälllliigg  ssiinndd  ddiiee
KKüünnddiigguunnggssrreeggeelluunnggeenn..  DDaahheerr  wwoolllleenn  wwiirr  iinn  ddiiee--
sseemm  AArrttiikkeell  ddiiee  uunnggaarriisscchheenn  RReecchhttssvvoorrsscchhrriifftteenn  zzuurr
KKüünnddiigguunngg  vvoonn  MMiieettvveerrhhäällttnniisssseenn  eettwwaass  nnäähheerr  bbee--
lleeuucchhtteenn..  

Wirft man einen Blick über die Grenzen nach
Deutschland, so stellen sich die hierzulande gel-
tenden Kündigungsfristen als sehr kurz und flexi-
bel dar, wenn man bedenkt, dass nach deutschem
Mietrecht grundsätzlich sowohl auf Mieter- als
auch auf Vermieterseite eine reguläre Kündi-
gungsfrist von drei Monaten zum Monatsende be-
steht. 

Betrachten wir zunächst die VVeerrmmiieetteerrsseeiittee::
Bei unbefristeten privaten Wohnraummietver-
hältnissen ist nach dem ungarischen Gesetz Nr. 78
aus dem Jahre 1993 (im Weiteren: MietG) eine

Kündigung des Vermieters oohhnnee  GGrruunndd – solange
die Parteien vertraglich nichts anderes vereinbart
haben – und mit einer Kündigungsfrist von min-
destens drei Monaten zum Monatsende möglich.
Im Falle von Gewerberaum beträgt diese Frist
mindestens ein Jahr, kann jedoch vertraglich an-
ders gestaltet und sogar bis auf Null verkürzt wer-
den. Im Gegensatz hierzu muss nach deutschem

Mietrecht auf Seiten des Vermieters nach § 573
BGB zusätzlich ein berechtigtes Interesse an der
Beendigung des Mietverhältnisses vorliegen, das
heißt, er muss einen Kündigungsgrund haben.
Dies bringt für den ungarischen Mieter einen er-
heblichen Unsicherheitsfaktor mit sich, da er
nicht länger als drei Monate sicher davon ausge-
hen kann, dass das Mietverhältnis fortbesteht und
in gewisser Weise der Willkür des Vermieters aus-
gesetzt ist. Betrachtet man die Regelung von der
anderen Seite, so gibt sie dem Vermieter ein er-
höhtes Maß an Flexibilität und Entscheidungs-
freiheit, da er anders als im deutschen Mietrecht
keinen besonderen Kündigungsgrund benötigt. 

Untersuchen wir nun ddiiee  MMiieetteerrppeerrssppeekkttiivvee:
Seitens des Mieters besteht die Möglichkeit zur or-
dentlichen Kündigung eines unbefristeten Miet-
verhältnisses sowohl bei Gewerbe- als auch bei
Wohnungsmietraum  ohne Grund und unter Ein-
haltung einer mindestens 15-tägigen Frist zum
Monatsende, welche jedoch nicht vertraglich ver-
kürzt werden kann. Hier ermöglicht das ungarische
Mietrecht dem Mieter einen wesentlich größeren
Freiraum und ein Plus an Mobilität im Vergleich
zum deutschen Mietrecht, wo der Mieter grund-
sätzlich eine dreimonatige Frist zu wahren hat. 

Der außerordentlichen Kündigung eines Miet-
vertrags, gleich ob durch den Mieter oder durch den
Vermieter, hat – wie auch im deutschen Mietrecht
– in aller Regel eine Abmahnung bzw. eine Fristset-
zung zur (Wieder-) Herstellung vertragsgemäßer
Zustände vorauszugehen, die dem anderen Ver-
tragsteil den Ernst der Situation vor Augen führt
und eine „letzte Chance“ einräumt. 

Im Folgenden wollen wir ein bisschen Licht in
den Dschungel der sehr unübersichtlichen Rege-
lungen der §§ 24 und 25 des MietG bringen, die
verschiedene Kündigungssysteme abhängig von
dem jeweiligen zugrundeliegenden Kündigungs-
grund vorsehen. Im Falle eines Zahlungsverzuges
des Mieters muss der Vermieter diesen zunächst ab-
mahnen und ihm eine Frist von acht Tagen zur Er-
füllung seiner Zahlungspflichten setzen. Aus dieser
Abmahnung muss hervorgehen, dass der Vermieter
nach dem erfolglosen Verstreichen der Frist kündi-
gen wird. Innerhalb von weiteren acht Tagen ab
dem Fristablauf ist der Vermieter dann dazu be-
rechtigt, den Mietvertrag zum letzten Tag des dar-
auffolgenden Monats zu kündigen. Im Falle einer
gravierenden Vertragsverletzung muss der Vermie-
ter den Mieter zunächst abmahnen und ihm eine
Frist setzen, deren Dauer er in diesem Fall frei wäh-
len kann. Nach dem erfolglosen Ablauf dieser Frist
ist der Vermieter dazu befugt, den Mietvertrag mit
einer Frist von mindestens 15 Tagen zum Ende des
Folgemonats zu kündigen. Im Falle einer verhal-
tensbedingten Vertragsverletzung des Mieters
(zum Beispiel asozialer Lebensstil, Beschädigung
des Mietobjekts, Benutzung des Mietobjekts für ei-

nen anderen als den vertraglich bestimmten
Zweck) hat der Vermieter den Mieter innerhalb ei-
ner Frist von acht Tagen beginnend ab der Kennt-
nis von dem Fehlverhalten abzumahnen und ihn
gleichzeitig dazu auffordern, dieses Verhalten ein-
zustellen. Kommt der Mieter dem nicht nach und
verhält sich innerhalb der auf diese Abmahnung
folgenden acht Tage erneut oder nachhaltig ver-
tragsbrüchig, so ist der Vermieter dazu berechtigt,
binnen weiterer acht Tage das Mietverhältnis zum
Ende des Monats unter Wahrung einer 15-tägigen
Frist – ansonsten zum Ende des Folgemonats – zu
kündigen. Ist das Fehlverhalten des Mieters gravie-
rend und unzumutbar für den Vermieter, so hat die-
ser das Recht, das Mietverhältnis ohne Abmahnung
innerhalb von acht Tagen ab Kenntnis hiervon zu
kündigen.  

Da das ungarische Mietrecht ausdrücklich kei-
ne außerordentliche Kündigungsmöglichkeit des
Mieters vorsieht, gelten hier die allgemeinen Rege-
lungen des Ptk (Ungarisches BGB), d.h. der Mieter
kann, wenn das Mietobjekt für die ordnungsgemä-
ße Nutzung ungeeignet ist, sofort und ohne Wah-
rung einer Frist kündigen.  

Die Frage, ob das MietG zwingendes Recht ist,
oder ob in bestimmten Fällen – zumindest zugun-
sten des Mieters – vertraglich davon abgewichen
werden kann, wird in Ungarn kontrovers beant-
wortet. Das MietG selbst enthält keinerlei diesbe-
zügliche Bestimmungen. Neben dem allgemeinen
Grundsatz der Vertragsfreiheit der Parteien spricht
auch der Mieterschutz dafür, die Vorschriften da-
hingehend zu interpretieren, dass diese zugunsten
des Mieters unabdingbar sind, jedoch zu dessen
Vorteil davon abgewichen werden kann. Die Mehr-
heit der Rechtsprechungen erachtet alle Regelun-
gen des MietG als zwingend und unabdingbar. Je-
doch gehen die Meinungen hierüber mehr und
mehr auseinander und diese Rechtsprechung wur-
de zusehends aufgeweicht. Gerade in letzter Zeit
gab es eine Reihe von Gerichtsentscheidungen so-
wie einige Stimmen aus der Literatur, welche das
MietG flexibler und freizügiger handhaben. So exi-
stieren mehrere Schiedsgerichtsentscheidungen
(die laut § 58 SchiedsGerG in ihrer Wirksamkeit ei-
nem rechtskräftigen Urteil gleichstehen), die die
Regelungen des MietG zumindest für den Bereich
der Gewerbemiete als dispositiv ansehen. Begrün-
det wird dies mit dem Prinzip der Vertragsfreiheit
der Parteien sowie mit dem Schutz der unterneh-
merischen Freiheit des Vermieters, welche laut Un-
garischem Verfassungsgericht für den Bereich der
Gewerbemiete ausschließlich durch einen verfas-
sungsimmanenten Grund eingeschränkt werden
darf. Das Verfassungsgericht sieht das MietG als
grundsätzlich dispositiv an, da die Vertragsfreiheit
ein wichtiges Element der Marktwirtschaft sei.
Überließe das MietG die Kündigungsbedingungen
und –fristen im Fall von Gewerbemieträumen der
Entscheidungsfreiheit der Vertragsparteien, so
stünde dies im Einklang damit. 

Aufgrund der Tatsache, dass der zwingende
Charakter des MietG immer noch höchst umstrit-
ten ist, können sich vertragliche Kündigungsrege-
lungen, die von den gesetzlichen Vorschriften des
MietG abweichen, als unwirksam herausstellen
und bergen daher das Risiko, dass eine potentielle,
zwar vertragsgemäße Kündigung, die aber nicht
mit den gesetzlichen Vorschriften in Einklang
steht, als rechtswidrig angesehen wird und nicht die
gewünschten Rechtsfolgen nach sich zieht. In wel-
che Richtung sich die Praxis weiterentwickeln und
ob diese Frage irgendwann durch eine gefestigte
Rechtsprechung eindeutig geklärt sein wird, bleibt
abzuwarten. Aus diesem Grund legen wir unserer
Beratungstätigkeit den konservativeren Ansatz zu-
grunde und betrachten, gerade wegen der unein-
heitlichen und widersprüchlichen Rechtspre-
chung, das MietG als im Wesentlichen zwingendes
Recht. 
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