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Erwagungen

E.1

Der angefochtene Entscheid des Kantonsgerichts ist ein verfahrensabschliessender
Endentscheid ( Art. 90 BGG ) einer letzten kantonalen Instanz ( Art. 75 Abs. 1 BGG).
Namentlich war eine Nichtigkeitsbeschwerde an das Kassationsgericht des Kantons St.
Gallen ausgeschlossen (Art. 238 lit. ¢ des Zivilprozessgesetzes des Kantons St. Gallen vom
20. Dezember 1990 [sGS a961.2; ZPO/SG]). Sodann Ubersteigt der Streitwert (Fr.
67'500.--) bei einem monatlichen Mietzinsvon Fr. 1'875.-- die Grenze nach Art. 74 Abs. 1
lit. aBGG (vgl. Art. 271aAbs. 1lit. e OR und Urteil 4A_148/2008 vom 18. April 2008 E. 1
mit Hinweisen). Unter Vorbehalt einer rechtsgeniiglichen Begriindung ( Art. 42 Abs. 2 und
Art. 106 Abs. 2 BGG) ist auf die Beschwerde einzutreten.

E.21

Mit Beschwerde in Zivilsachen kénnen Rechtsverletzungen nach Art. 95 und 96 BGG
gerligt werden. Die Beschwerde ist hinreichend zu begriinden, andernfalls wird darauf nicht
eingetreten. In der Beschwerdeschrift ist in gedrangter Form darzulegen, inwiefern der
angefochtene Akt Recht verletzt ( Art. 42 Abs. 2 BGG ). Die Verletzung von Grundrechten
und von kantonalem und interkantonalem Recht kann das Bundesgericht nur insofern
prifen, a's eine solche Ruge in der Beschwerde préazise vorgebracht und begriindet worden
ist (Art. 106 Abs. 2BGG ; BGE 1361 65 E. 1.3.1; 134 |1 244 E. 2.2; 133 111 439 E. 3.2).
Macht der Beschwerdeflihrer eine Verletzung des Willkirverbots ( Art. 9 BV ) geltend,
genigt es nicht, wenn er einfach behauptet, der angefochtene Entscheid sei willkdrlich. Er
hat vielmehr im Einzelnen aufzuzeigen, inwiefern dieser offensichtlich unhaltbar ist ( BGE
13411 349 E. 3 S. 352). Auf rein appellatorische Kritik am angefochtenen Entscheid tritt
das Bundesgericht nicht ein (BGE 134V 138 E. 2.1; 13311 396 E. 3.1 S. 399).
Unbeachtlich sind blosse Verweise auf die Akten; inwiefern das angefochtene Urtell
Bundesrecht verletzt, ist in der Beschwerdeschrift selber darzulegen (vgl. BGE 126 111 198
E. 1d; 11611 92 E. 2; 11511 83 E. 3 S. 85). Soweit der Beschwerdefiihrer auf die
Ausfuhrungen in seinen kantonalen Rechtsschriften verweist, kann darauf von vornherein
nicht eingegangen werden.

E.22

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die V orinstanz
festgestellt hat ( Art. 105 Abs. 1 BGG ). Die Feststellung des Sachverhalts kann nur gertigt
werden, wenn sie offensichtlich unrichtig ist oder auf einer Rechtsverletzung im Sinne von
Art. 95 BGG beruht und wenn die Behebung des Mangels fir den Ausgang des Verfahrens



entscheidend sein kann ((Art. 97 Abs. 1 BGG ). "Offensichtlich unrichtig” bedeutet dabei
"willkurlich" ( BGE 135 111 397 E. 1.5). Der Beschwerdefhrer, der die
Sachverhaltsfeststellungen der Vorinstanz anfechten will, kann sich nicht damit begniigen,
den bestrittenen Feststellungen eigene tatséchliche Behauptungen gegeniiberzustellen oder
darzulegen, wie die Beweise seiner Ansicht nach zu wirdigen gewesen wéren. Vielmehr hat
er klar und substanziiert aufzuzeigen, inwiefern die gertigten Feststellungen bzw. die
Unterlassung von Feststellungen offensichtlich unrichtig sind oder auf einer
Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG beruhen. Soweit der Beschwerdefihrer den
Sachverhalt erganzen will, hat er zudem mit Aktenhinweisen darzulegen, dass er
entsprechende rechtsrelevante Tatsachen und taugliche Beweismittel bereits bei den
Vorinstanzen prozesskonform eingebracht hat (Urteile 4A_214/2008 vom 9. Juli 2008 E.
1.2, nicht publ. in: BGE 134 111 570 ; 4A_470/2009 vom 18. Februar 2010 E. 1.2). Auf eine
Kritik an den tatsachlichen Feststellungen der Vorinstanz, die diesen Anforderungen nicht
genugt, ist nicht einzutreten ( BGE 133 11 249 E. 1.4.3).

E.3

Ist der Mieter nach der Ubernahme der Sache mit der Zahlung félliger Mietzinse oder
Nebenkosten im Rickstand, so kann ihm der Vermieter nach Art. 257d Abs. 1 OR
schriftlich eine Zahlungsfrist setzen und ihm androhen, dass bel unbenitztem Ablauf der
Frist das Mietverhdltnis gekindigt werde. Diese Frist betrégt bei Wohn- und
Geschéaftsraumen mindestens 30 Tage. Bezahlt der Mieter innert der gesetzten Frist nicht,
so kann der Vermieter fristlos, bei Wohn- und Geschéftsraumen mit einer Frist von
mindestens 30 Tagen auf Ende eines Monats kiindigen ( Art. 257d Abs. 2 OR). Vorliegend
stellte die Vorinstanz fest, dass sich der in der Mahnung/K tindigungsandrohung vom 21.
August 2008 geltend gemachte Betrag von Fr. 2'650.80 aus dem Saldo der
Nebenkostenabrechnung 2005/2006 von Fr. 367.40, dem Saldo der
Nebenkostenabrechnung 2006/2007 von Fr. 289.20 und einem angeblich ausstehenden
Mietzinsbetreffnis in der Hohe des Restbetrages zusammensetze. Wie sich herausstellte,
war im Zeitpunkt der Mahnung/K tindigungsandrohung das Mietzinsbetreffnis bereits
beglichen. Die Saldi aus den Nebenkostenabrechnungen waren indessen noch ausstehend.
Dader Beschwerdeftihrer diese - berechtigten und félligen - Nachforderungen auch innert
der 30-tagigen Nachfrist weder beglichen noch hinterlegt hatte (eine Hinterlegung erfolgte
erst im Februar 2009), gelangte die Vorinstanz zum Schluss, dass die V oraussetzungen fur
eine ausserordentliche Kindigung wegen Zahlungsverzugs erfullt waren. Der
Beschwerdefiihrer bestreitet nicht, dass die Voraussetzungen fur elne ausserordentliche
Kindigung nach Art. 257d OR gegeben sind. Er ist jedoch der Meinung, die Kindigung
verstosse gegen Treu und Glauben.

E.4

Nach Art. 271 Abs. 1 OR ist die Kiindigung anfechtbar, wenn sie gegen den Grundsatz von
Treu und Glauben verstosst.

E.41

Der Beschwerdefuhrer beruft sich auf diese Bestimmung und macht geltend, die Kiindigung
entspreche keinem schiitzenswerten Interesse, sondern sei eine Rachekindigung. Die
Beschwerdegegnerin habe ganz einfach einen |&stigen Mieter loswerden wollen. Was der
Beschwerdefuhrer im Einzelnen zur Begriindung vorbringt, erschopft sich weitgehend in
appellatorischen Vorbringen. Dabei basiert er seine Argumentation teilweise auf eine vom



verbindlich festgestellten Sachverhalt der Vorinstanz abweichende und frel erganzte
Sachverhaltsdarstellung, auf die mangels hinlanglicher Sachverhaltsriigen (vgl. Erwégung
2.2) nicht abgestellt werden kann. Das trifft namentlich auf die Behauptung zu, er habe seit
dem Jahre 1999 stets punktlich seinen Mietzins bezahlt. Die Vorinstanz stellte im Gegenteil
fest, der BeschwerdefUhrer habe nicht regelmassig den geschuldeten Monatsmietzins,
sondern teilweise tiefere Betrage bezahlt. Auch sind im angefochtenen Urteil keine
Umstande festgestelIt, aufgrund derer auf eine Schikane- bzw. Rachekiindigung
geschlossen werden kénnte. Zudem wird nirgends festgehalten, der Beschwerdefihrer habe
sich darauf berufen, dass die Beschwerdegegnerin vor Kreisgericht ausgefihrt habe,
samtliche Versuche, den Beschwerdefuhrer als Mieter loszuwerden, seien bisher
fehlgeschlagen. Eine Sachverhaltsergéanzung kommt daher nicht in Betracht (vgl. Erwégung
2.2). Ohnehin musste allein aus einer solchen, aus dem Zusammenhang gerissenen
Bemerkung im nachgehenden Gerichtsverfahren noch nicht auf eine Schikane- bzw.
Rachekiindigung geschlossen werden.

E.4.2

Die Vorinstanz verneinte die Frage, ob die Kiindigung missbrauchlich sei, weil die
Beschwerdegegnerin in der Mahnung/K tindigungsandrohung vom 21. August 2008 neben
den Saldi aus den Nebenkostenabrechnungen 2005/2006 und 2006/2007 den Ausstand eines
Mietzinsbetreffnisses geltend machte, das bereits bezahlt war. Nach der Rechtsprechung
des Bundesgerichts kann das Einfordern eines zu hohen Betrages zur Missbrauchlichkeit
der Kindigung fuhren. So wurde namentlich eine Kindigung al's missbréuchlich
qualifiziert, die der Vermieter angedroht hatte, bevor er Uber die rickstéandigen Betrége
Gewissheit erlangte, weshalb er die Bezahlung eines wesentlich Ubersetzten Betrages
einforderte ( BGE 120 Il 31 ). Ausserdem wurde die Kiindigung in einem Fall als
treuwidrig aufgehoben, in welchem sich die Parteien in Verhandlungen Uber die Hohe einer
grundsétzlich unbestrittenen Mietzinsreduktion befanden und die Situation im Zeitpunkt der
Androhung und Erkl&rung der Ktindigung hdchst unklar war (Urteil 4C.65/2003 vom 23.
September 2003 E. 4.2; vgl. auch Urteil 4C.59/2007 vom 25. April 2007 E. 3.4 und Urteil
4C.35/2004 vom 27. April 2004 E. 3.1, in: S12004 | S. 424 ff.). Dabei ist indessen jeweils
den Umstanden des Einzelfalls Rechnung zu tragen. Die Tatsache allein, dass der Vermieter
in der Mahnung einen zu hohen Betrag einsetzt, macht die auf Art. 257d gestitzte
Kdndigung nicht zwingend unwirksam. Vielmehr ist im Einzelfall abzukléren, ob sich der
Vermieter treuwidrig verhdlt, wenn er trotz fehlerhafter Mahnung an der Kiindigung
festhdlt. Dies kann insbesondere dann der Fall sein, wenn der Mieter den Betrag, den er zu
schulden glaubt, bezahlt hat und der tatsachlich geschuldete Betrag fir ihn nicht
offensichtlich sein musste (vgl. BGE 120 11 31 E. 4b S. 33 f.). Dagegen verdient der Mieter,
der den Vermieter weder auf den Fehler hinweist noch Anstrengungen unternimmt, den
nach seinem Wissen tatsachlich vorhandenen Ausstand zu begleichen, oder zumindest
darlegen kann, dass er den Ausstand bei korrekter Angabe des geschuldeten Betrages
beglichen hétte, keinen Schutz (Urteil 4A_32/2007 vom 16. Mai 2007 E. 6.2 mit
Hinweisen). Die Vorinstanz stellte fest, es bestiinden keine Zweifel, dass der
Beschwerdefiihrer bel Erhalt der Mahnung/K tindigungsandrohung vom 21. August 2008 -
wie schon bel Erhalt der Schreiben vom 16. April und 23. Juli 2008 - habe erkennen kénnen
und auch tatséchlich erkannt habe, dass im geltend gemachten Zahlungsausstand die Saldi
aus den Nebenkostenabrechnungen 2005/2006 und 2006/2007 von zusammen Fr. 656.60
enthalten gewesen seien. Der Beschwerdeftihrer bestreitet dies denn auch nicht. Von einer
unklaren Situation, welche die Beschwerdegegnerin nach Treu und Glauben allenfalls zur



Zuruckhaltung mit der Erklérung der Kiindigung hétte veranlassen muissen, kann - anders
asin BGE 120 11 31 - im vorliegenden Fall keine Rede sein. Hinzu kommt, dass der
Beschwerdefuhrer, obwohl ihm aufgrund der Mahnung/K tindigungsandrohung vom 21.
August 2008 klar war, welche Betrdge gemahnt wurden, die Beschwerdegegnerin nicht auf
den Fehler hinsichtlich des Mietzinsbetreffnisses hinwies, sondern tberhaupt nicht
reagierte. Die Vorinstanz hielt der Beschwerdegegnerin betreffend das zu Unrecht
gemahnte Mietzinsbetreffnis zugute, dass deren Zahlungskontrolle erheblich erschwert
worden sei, weil die Partelen schon seit geraumer Zeit im Streit lagen, was zu
verschiedenen Gerichtsverfahren gefiihrt habe, es auch langerfristig zu
Mietzinshinterlegungen gekommen sei und der Beschwerdefihrer nicht regelméssig den
geschuldeten Mietzins, sondern teilweise tiefere Betrage bezahlt habe. Entgegen der
Meinung des Beschwerdefiihrers sind diese nachvollziehbaren Erwagungen nicht zu
kritisieren. Der Beschwerdefhrer kann sie insbesondere nicht umstossen, indem er diesen
mit der nicht festgestellten und daher nicht beachtlichen Behauptung, er habe die Mietzinse
stets punktlich bezahlt, den unsubstanziierten Vorwurf entgegenhdlt, die
Beschwerdegegnerin habe in ihrer Buchhaltung oder zumindest in deren Interpretation
selbst ein heilloses Durcheinander geschaffen. Die Beurteilung der Vorinstanz, dass die
Kundigung trotz des um das Mietzinsbetreffnis zu hohen gemahnten Betrages nicht gegen
Treu und Glauben verstosse, ist daher bundesrechtlich nicht zu beanstanden. Ein Verstoss
gegen Treu und Glauben ergibt sich auch nicht daraus, dass der zu Recht gemahnte Betrag
von Fr. 656.60 relativ gering war, machte er doch - wie die Vorinstanz zutreffend anfihrt -
immerhin rund einen Drittel des urspriinglich vereinbarten Mietzinses aus (vgl. auch Urtell
4C.2/2007 vom 20. Méarz 2007 E. 4.4, in dem eine Kindigung wegen eines
Zahlungsruckstands von Fr. 217.-- nicht as missbrauchlich beurteilt wurde).

E.43

Weiter leitet der Beschwerdefihrer die Missbrauchlichkeit der Kindigung aus einem
krassen Missverhdltnis der gegenseitigen Interessen ab. Er stiitzt seine Ausfihrungen
wiederum auf die nicht zu hdrende Behauptung, er habe die Miete stets ptinktlich bezahlt
(vgl. Erwégung 4.1), und fuhrt neue und daher unzul8ssige Tatsachen an, wenn er ausfihrt,
er sei Alleinerziehender und I'V-Rentenbeziiger, dem diese Wohnung (trotz aller
Widrigkeiten mit der Beschwerdegegnerin) gefalle und der diese wegen seines
Gesundheitszustandes auch nur sehr schwer verlassen kénne (vgl. Art. 99 Abs. 1 BGG ).
Neu und ohne Stitze im angefochtenen Urteil ist auch der Vorwurf, die
Beschwerdegegnerin wolle den Beschwerdefuhrer loswerden, weil sie mit der
Neuvermietung der Wohnung heute ganz andere Mietzinse verlangen kdnne. Mit dieser
neuen - und im Ubrigen bestrittenen - Behauptung kann er ebenfalls nicht gehort werden.
Auf der Grundlage des vorinstanzlich festgestellten Sachverhaltsist ein krasses
Missverhdltnis der Interessen nicht dargetan. Ohnehin kommt bei einer Kindigung wegen
Zahlungsverzugs die Annahme einer missbrauchlichen Kindigung nur ausnahmsweise in
Betracht (Urtelle 4C.59/2007 vom 25. April 2007 E. 3.4 und 4C.35/2004 vom 27. April
2004 E. 3.1).

E. 44

Der Beschwerdefuhrer macht sodann ein widerspriichliches Verhalten der
Beschwerdegegnerin geltend. Diese habe mit stets wechselnder und jeweils unzutreffender
Begriindung K tindigungen angedroht und diese dann doch nicht realisiert. Bei dieser
Sachlage kénne ihm aus der Tatsache, dass er nach der dritten K indigungsandrohung nicht



mehr reagiert habe, nichts Nachteiliges angel astet werden. Der Vorwurf, die
Beschwerdegegnerin habe sich auf wechselnde K dindigungsgrinde berufen, findet im
angefochtenen Urteil keine Stitze. Vielmehr stellte die Vorinstanz zutreffend fest, dass der
angerufene Kundigungsgrund (Zahlungsverzug) bestehen geblieben sei. Lediglich der
Zahlungsriuickstand, der zur Kiindigung gefuhrt habe, sei geringer gewesen alsim Zeitpunkt
der Kiindigung angenommen worden sei. Auch die zwei vorangegangenen

K indigungsandrohungen wurden mit Zahlungsriickstand begrindet. Aus dem Umstand,
dass die Beschwerdegegnerin erst nach der dritten Kiindigungsandrohung die Kiindigung
aussprach, kann ihr kein widerspruchliches Verhalten vorgeworfen werden, welche die
Kundigung als missbréuchlich erscheinen liesse.

E.45

Schliesslich erblickt der Beschwerdefthrer in der ausserordentlichen Kiindigung auch eine
rticksichtslose Rechtsaustibung. Er fuhrt aus, gerade bel einem langjahrigen und
punktlichen Zahler ware im Sinne von Treu und Glauben zu erwarten gewesen, dass nach
einer letzten Mahnung die Betreibung angedroht worden ware. Dagegen habe kein Zwang
bestanden, wegen der offenen Nebenkostensaldi gleich ausserordentlich zu kiindigen. Die
Beschwerdegegnerin habe bewusst den fur ihn nachtelligeren Weg gewahlt. Das Gesetz (
Art. 257d OR ) rdumt dem Vermieter das Recht ein, bel Zahlungsverzug des Mieters eine
ausserordentliche K iindigung auszusprechen. Der Vermieter muss das daftr vorgesehene
Verfahren einhalten, welches dem Mieter die Moglichkeit bietet, den Ausstand doch noch
zu begleichen und so die Kiindigung abzuwenden. Das vorgangige Einleiten einer
Betreibung ist bel einer Ktindigung nach Art. 257d OR nicht vorgeschrieben. Indem die
Beschwerdegegnerin unter Einhaltung desin Art. 257d OR vorgesehenen Verfahrens eine
ausserordentliche Kiindigung aussprach, kann ihr keine schonungsl ose Rechtsausiibung
vorgeworfen werden, auch wenn das Mietverhaltnis bereits seit rund zehn Jahren bestanden
hatte. Dass es sich beim Beschwerdeflhrer um einen stets plinktlich zahlenden Mieter
gehandelt hétte, ist zudem nicht festgestellt (vgl. Erwagung 4.1). Darauf kann somit nicht
abgestel |t werden.

E.4.6

Die Vorinstanz hat demnach die Kiindigung zu Recht als nicht gegen Treu und Glauben
verstossend und daher als guiltig beurteilt.

E.5
Aus diesen Griinden ist die Beschwerde abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist.

Entsprechend dem V erfahrensausgang wird der Beschwerdefthrer kosten- und
entschadigungspflichtig ( Art. 66 Abs. 1 und Art. 68 Abs. 2 BGG ).
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