KUNDIGUNG EINES MIETVERHALTNISSES

Sich scheiden lassen ist einfacher!

Wer als Vermieter ein Wohnraummietverhiiltnis kiindigen mdchte, hat hierbei vielerlei Vorschriften zum
Schutz des Mieters zu beachten. Andernfalls liiuft er Gefahr, dass seine Kiindigung unwirksam ist und er fiir
die einfache Zuriickweisung der Kiindigung durch den Rechtsanwalt des Mieters die hierfiir anfallenden Kos-
ten zu tragen hat, welche sich — je nach Hohe der Miete — schnell auf mehrere hundert Euro belaufen kénnen.

Unterschiedliche Kiindigungsfristen
beachten!

Zunachst ist zu beachten, dass fiir den
Mieter in der Regel zwar nur eine
dreimonatige Kiindigungsfrist gilt, fiir
den Vermieter aber, je nach Dauer des
Mietverhiltnisses, eine Kiindigungsfrist
von bis zu 9 Monaten. Wenn jetzt der
Mieter erst nach Ablauf der Kiindigungs-
frist die Kiindigung (ggf. zu Recht) als
unwirksam zuriickweist, so hat der Ver-
mieter ein dreiviertel Jahr verloren und
muss von vorne anfangen.

Schriftform und Benennung

aller Mieter

Zunachst einmal ist zu beachten, dass
eine Kiindigung in Schriftform (auf ei-
nem Blatt Papier) erfolgen und von allen,
die als Vermieter im Mietvertrag be-
nannt sind, unterzeichnet sein muss.
Auch muss sich das Kiindigungsschrei-
ben an alle im Mietvertrag benannten
Mieter richten. Im Weiteren kann nicht —
abgesehen von § 573a BGB (Selbstbe-
wohntes Zweifamilienhaus) — einfach
grundlos gekiindigt werden. Vielmehr
muss einer der vom Gesetz ,zugelasse-
nen”“ Kiindigungsgriinde vorliegen; es
muss ein sogenanntes berechtigtes Inter-
esse vorliegen. Hierbei handelt es sich
um nicht unerhebliche Vertragsverlet-
zungen des Mieters, die je nach Schwere
aber ggf. zuvor zunichst abgemahnt wer-
den miissen.

Aber auch Eigenbedarf oder erhebliche
Nachteile, weil durch das Mietverhiltnis
eine angemessene wirtschaftliche Ver-
wertung des Grundstiicks verhindert
wird (sog. Verwertungskiindigung), sind
gesetzliche Kiindigungsgriinde. Bei letz-
terer ist die Absicht der Erzielung einer
angemessenen Miete, mag die derzeitige
auch noch so gering sein, indessen kein
Kiindigungsgrund. Eine Verwertungs-
kiindigung kann z. B. erfolgen, wenn der
Eigentiimer ein sanierungsbediirftiges
Gebiude abreiBen und an seiner Stelle ei-
nen Neubau errichten mochte.

Wenn die Mietzahlung nicht oder nur
unvollstandig erfolgt

Der Klassiker der Kiindigungen besteht
aber beim Zahlungsverzug des Mieters.
Hier kann das Mietverhiltnis gekiindigt
werden, wenn der Mieter wiederholt und
trotz Abmahnung die Miete verspétet be-
zahlt. Beim Zahlungsverzug kann der
Vermieter sogar fristlos kiindigen, wenn
sich iiber einen ldngeren Zeitraum ein
Riickstand von zwei Monaismieten ,,zu-
sammengelappert” hat oder wenn er in
zwei aufeinander folgenden Monaten mit
mehr als einer Monatsmiete in Verzug ist
(= eine Monatsmiete + 1 Cent). Bei der
Zahlungsverzugskiindigung ist dem Mie-
ter sein Riickstand im Kiindigungs-
schreiben zu benennen.

Sonderfall Eigenbedarfskiindigung
Bei der Eigenbedarfskiindigung ist zu be-
achten, dass der Vermieter zwischen meh-
reren moglichen Wohnungen, die er fiir
seinen Eigenbedarf nutzen kénnte, zwar
keine ,,Sozialauswahl“ wie bei der Kiindi-
gung eines Arbeitnehmers treffen muss.
Er muss aber die Griinde, die seinen Ei-
genbedarf rechtfertigen sowie die Um-
stande, die bei einer spateren (gerichtli-
chen) Interessenabwigung ggf. herange-
zogen werden sollen, bereits im Kiindi-
gungsschreiben vollstdndig benennen.
Was im Kiindigungsschreiben nicht be-
nannt ist, kann in einem spéter ggf. not-
wendigen Raumungsrechtstreit nicht
mehr vorgetragen (,,nachgeschoben®) wer-
den. Auch hier ginge das ,,Spiel” mit der
Kiindigung unter Beriicksichtigung der
Kiindigungsfristen wieder von vorne los.

Widerspruch aus Hartegriinden

Bei allen Kiindigungen ist zu beachten,
dass der Mieter auch einer eigentlich be-
rechtigten Kiindigung aus Hértegriinden
widersprechen kann. Ein solcher Wider-
spruch muss dem Vermieter spitestens
zwei Monate vor dem Ende des Mietver-
hiltnisses schriftlich vorliegen. Dies gilt
aber nur dann, wenn der Vermieter den
Mieter iiber sein Widerspruchsrecht (am
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,Rote Karte” fur Mieter: Eine Kiindigung
muss hinreichend begrindet werden.

besten gleich im Kiindigungsschreiben)
informiert hat. Andernfalls kann der
Mieter der Kiindigung auch spéter noch
(ggf. erst im Gerichtsverfahren) wider-
sprechen.

Rdumungsanspruch zeitnah geltend
machen

Auch sollte in einem Kiindigungsschrei-
ben fiirsorglich stets der stillschweigen-
den Fortsetzung des Mietverhaltnisses
nach Ablauf der Kiindigungs- oder Réu-
mungsfrist widersprochen werden.

Macht der Vermieter seinen Raumungs-
anspruch nach Ablauf der Kiindigungs-
oder Raumungsfrist namlich nicht zeit-
nah gerichtlich geltend oder wider-
spricht er der stillschweigenden Fortset-
zung nicht in einem separaten Schrei-
ben, so konnte der Mieter vortragen,
dass er sich mit dem Vermieter — trotz
der Kiindigung — auf eine Fortsetzung
des Mietverhaltnisses verstandigt habe
oder hiervon ausgehen durfte. Als Folge
miisste der Vermieter erneut unter er-
neuter Einhaltung der Kiindigungsfris-
ten kiindigen.
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