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Kindigung im Wohnraummietrecht
Was beinhaltet das Wohnraummietrecht und welche Mdglichkeiten habe ich, wenn meine Wohnung plétzlich gekiindigt wird. Die
Werbeagentur Wengenroth und Partner hat bei Rechtsanwalt Offermann nachgefragt.

Inhalt des Mietrechts

Grundlegend sind die wichtigsten Aspekte des Mietrechts im Burgerlichen Gesetzbuch enthalten. Da es im Mietrecht sténdig Gesetzeserneuerungen gibt
und es sich durch eine Vielzahl an Rechtsprechungen stetig &ndert, ist das Mietrecht ziemlich unubersichtlich geworden. Dieser Umstand zeigt, wie hoch
der Bedarf von Rechtsanwadlten ist, die sich auf dieses Gebiet spezialisieren, denn in der Uniibersichtlichkeit kommt es auch haufig zu
Missverstandnissen durch unzureichende Mietvertrage. Damit diese gar nicht erst zustande kommen, ist es ratsam einen Rechtsanwalt zu konsultieren,
der z.B. die Grenzen der Mieterhthungen kennt, Auskunft zur Kiindigung wegen Eigenbedarf geben kann oder auch Bescheid dariber weil3, welche
Arten von Reparaturen dem Mieter liberlassen sind oder ab welchem Kostenaufwand diese doch eher Aufgabe des Vermieters sind.
Mietvertragskindigung

In Deutschland besteht ein sehr starker Kiindigungsschutz, was den Mieter davor bewabhrt, nicht einfach vor die Tir gesetzt zu werden.
Dementsprechend missen bei einer Kiindigung, insbesondere vonseiten des Vermieters, einige Dinge beachtet werden. Fir ihn gilt, dass er den Mieter
nur aus wichtigem Grund kiindigen darf. So ein Grund kann zum Beispiel die Kiindigung wegen Eigenbedarfs sein, wobei dieser aber auch entsprechend
gut begriindet sein muss. Ein weiterer Kiindigungsgrund besteht, wenn beispielsweise ein Altgebaude, was nicht mehr die Sicherheitsstandards erfillt,
abgerissen werden muss und dafiir ein neues Gebaude errichtet werden muss.

Ferner ist der Vermieter berechtigt, dem Mieter zu kiindigen, wenn dieser sich grob fehlverhalt, wiederholt die Miete zu spét zahlt, den Hausfrieden stort
oder gegen mietvertragliche Vereinbarungen verstoR3t. In derartigen Féllen kann es sogar moglich sein, den Mieter fristlos zu kundigen.

Der Mieter kann hingegen ohne Angaben von Griinden mit einer Frist von drei Monaten aus dem Mietvertrag aussteigen.

Vorstellung von Rechtsanwalt Offermann

Herr Offermann schloss sein Studium der Rechtswissenschaften im Jahre 2004 ab und absolvierte im Anschluss sein Referendariat von 2005 bis 2007
beim Oberlandesgericht K&In. Im selben Jahr erhielt er die Zulassung zur Rechtsanwaltschaft und arbeitete als freier Mitarbeiter in einer
mittelstdndischen Kanzlei mit Schwerpunkt Miet- und Arbeitsrecht. Nebenher besuchte er Fortbildungen im Wirtschaftsrecht und erdffnete schlie3lich im
Mérz 2008 seine eigene Kanzlei in Eschweiler bei Aachen. Dort betreut er mittelstandische Unternehmen sowie Privatpersonen bei allen rechtlichen
Fragen zu den Bereichen Arbeitsrecht, Miet-, Immobilien- und Wohnungseigentumsrecht sowie Internetrecht, Verkehrsrecht und Zivilrecht.

Interview mit Herrn Offermann:

WUP: Kénnten Sie das Wohnraumrecht kurz fur mich erlautern.

Herr Offermann: Das Wohnraummietrecht regelt das Rechtsverhéltnis zwischen Vermieter und Mieter. Rechtsgegenstand ist dabei in der Regel ein zu
Wohnzwecken vermietetes Geb&ude oder ein Gebaudeteil.

WUP: Was muss Bestandteil eines Mietvertrags sein?

Herr Offermann: Prinzipiell sollten im Mietvertrag alle wesentlichen Vertragsbestandteile enthalten sein. Dazu gehdéren die genaue Bezeichnung der
Mietsache, die Miete- und Nebenkosten sowie die Instandhaltung der Mietwohnung. Es empfiehlt sich zudem, dass alle Absprachen schriftlich
festgehalten werden. Auch wenn ein schriftlicher Mietvertrag nicht zwingend vorgeschrieben ist, ist es ratsam, alle Vertragsbestandteile ausdriicklich
schriftlich festzuhalten. Ist beispielsweise eine Gartennutzung gestattet, sollte auch dies schriftlich vereinbart werden. Des Weiteren empfiehlt es sich,
den Zustand der Mietraume beim Einzug des Mieters schriftlich festzuhalten. Sollte kein schriftlicher Mietvertrag vorliegen, gilt der Mietvertrag als
unbefristet abgeschlossen.

WUP: Was darf nicht enthalten sein?

Herr Offermann: Da das Mietrecht vom Mieterschutzgedanken gepréagt ist, haben die Gerichte viele Klauseln in Standardmietvertréagen fur unwirksam
erklart. Mietvertrage enthalten beispielsweise oft unwirksame Renovierungsklauseln und/oder Klauseln zu Schonheitsreparaturen. Was die wenigsten
Mieter wissen: Gesetzlich vorgesehen ist, dass der Vermieter die Wohnung bei Bedarf zu renovieren hat. Von dieser gesetzlichen Regelung kénnen im
Mietvertrag abweichende Regelungen getroffen werden. In der Praxis wird die Renovierungspflicht in den allermeisten Féllen durch den Mietvertrag auf
den Mieter abgewalzt. Die Rechtsprechung hat in der jingeren Vergangenheit jedoch zahlreiche Entscheidungen zum Recht der Schonheitsreparaturen
gefallt und eine Reihe von Klauseln fiir unwirksam erkléart.

WUP: Darf der Vermieter jeden Preis verlangen, den er will?

Herr Offermann: Grundsatzlich darf der Vermieter die Miete vor Abschluss des Mietvertrages festlegen. Die Miethdhe darf nach derzeitiger gesetzlicher
Regelung aber nicht 20 % Uber der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen. Derzeit gibt es einen Gesetzesentwurf, demzufolge die Miete bei
Neuvermietungen kinftig htchstens zehn Prozent Giber dem Niveau der ortstblichen Vergleichsmiete liegen darf. Dieser Gesetzesentwurf ist als so
genannte Mietpreisbremse bekannt.

WUP: Darf der Vermieter einfach die Miete erhthen oder bedarf es dafir eines speziellen Grundes? Wie lange im Voraus muss die Erhéhung
angekiindigt werden?

Herr Offermann: Der Vermieter darf die Miete selbstverstandlich nicht nach seinem Belieben erhdhen. Er darf die Miete beispielsweise aber bis zur
ortsiiblichen Vergleichsmiete erhéhen, wenn die derzeitige Miete unterhalb der ortstiblichen Vergleichsmiete liegt. Hier werden Mietspiegel
herangezogen, um die ortsuibliche Vergleichsmiete zu ermitteln. Die ortsiibliche Vergleichsmiete kann jedoch auch durch einen Sachverstandigen oder
anhand vergleichbarer Wohnungen ermittelt werden. Daruber hinaus ist eine Mieterh6hung zuléssig, wenn der Vermieter Modernisierungsmafnahmen
vorgenommen hat und dadurch den Wohnwert erhéht hat. Trotzdem darf die Miete in bestimmten Ballungsgebieten innerhalb von drei Jahren nicht um
mehr als 15 % erhoht werden. Dies ist eine gesetzliche Neuregelung. Wichtig ist auch, dass zwischen der letzten Mieterhdhung und dem neuen
Mieterhohungsbegehren mindestens 12 Monate liegen miissen. Der Mieter hat eine Uberlegungszeit von mindestens zwei Monaten, ob er der
Mieterhdhung zustimmt oder nicht. Erteilt der Mieter seine Zustimmung zur Mieterhdhung bis zum Ablauf des zweiten Monats nach dem Zugang des
Mieterhdhungsschreibens, schuldet er ab dem dritten Monat die erhdhte Miete. Verweigert der Mieter seine Zustimmung, muss der Vermieter bei einer
Mieterhdhung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete innerhalb von weiteren drei Monaten auf Zustimmung vor dem zusténdigen Amtsgericht klagen.
WUP: Welche formellen Vorschriften gibt es bei Kiindigungen im Wohnraummietrecht? Was muss zwingend Bestandteil der Kiindigung sein?

Herr Offermann: Eine Kuindigung muss schriftlich erfolgen. Dies impliziert, dass eine Kiindigung per E-Mail, Fax oder miindlich unwirksam ist. Zudem
muss die Kuindigung von allen Mietern, die im Mietvertrag stehen, unterzeichnet werden. Geschieht dies nicht, ist auch die ohne Zustimmung und
Unterschrift aller Mieter erkléarte Kiindigung unwirksam.

WUP: Aus welchen Grunden darf ich vom Vermieter gekiindigt werden? (z.B. Rauchen, Grillen, Larmbelastigung, unerlaubtes Halten von Haustieren)
Herr Offermann: Grundsatzlich ist jede erhebliche Pflichtverletzung des Mieters geeignet, eine Kiindigung zu rechtfertigen. In der Regel ist vor dem
Ausspruch einer Kiindigung jedoch eine Abmahnung auszusprechen. Bei einem schwerwiegenden Pflichtverstof3 ist auch eine auf3erordentliche fristlose
Kindigung gerechtfertigt, ohne dass zuvor eine Abmahnung erklart werden muss. Dies ist zum Beispiel dann der Fall, wenn der Mieter mit der Miete in
gewisser Hohe im Ruckstand ist. Landlaufig existiert die Meinung, dass eine fristlose Kiindigung dann gerechtfertigt sei, wenn der Mieter zwei
Monatsmieten schuldet. Dies ist jedoch nicht richtig. Eine fristlose Kiindigung ist bereits dann zulassig, wenn der Mieter fur zwei aufeinander folgende
Monate mit mehr als einer Monatsmiete - also mindestens eine Monatsmiete und 1 Cent - im Rickstand ist. Erstrecken sich die Mietriickstande tber
mehr als zwei Monate, muss der Mieter insgesamt in Hohe eines Betrages in Riickstand sein, der zwei Monatsmieten entspricht. AuBerdem kann
exzessives Rauchen bei Uneinsichtigkeit des Mieters und nicht unerheblicher Geruchsbelastigung der anderen Mieter ein Kiindigungsgrund sein. Dies
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hat kiirzlich das Landgericht Dusseldorf entschieden. Anzumerken ist hier jedoch, dass der Mieter die Hausture seiner Wohnung zwecks Luftung offen
gelassen hatte und der Nikotingeruch in den Flur gezogen ist. Dadurch wurden die anderen Mieter extrem belastigt. Grundsétzlich kann der Vermieter
dem Mieter aber nicht verbieten, in der Wohnung zu rauchen, sofern dadurch keine anderen Mieter belastigt werden.

WUP: Welche Richtlinien gibt es fiir den Vermieter bei der Kiindigung wegen Eigenbedarfs?

Herr Offermann: Eine Kuindigung wegen Eigenbedarfs ist dann zuléssig, wenn der Vermieter die Raume als Wohnung fur sich, seine
Familienangehdrigen oder Angehdrige seines Haushalts benétigt. Hierzu gehéren nach neuerer Rechtsprechung auch Neffen und Nichten. Hier gilt es
jedoch aufzupassen, da manche Vermieter den Eigenbedarf nur vortauschen, um den Mieter zum Auszug zu bewegen. Kann der Mieter dies
nachweisen, ist der Vermieter schadensersatzpflichtig.

WUP: Welche Fristen sind bei der Kiindigung einzuhalten?

Herr Offermann: Es gilt hier eine Kiindigungsfrist von ungefahr drei Monaten. Ungeféhr deshalb, weil es nicht ganz drei Monate sind. Die Kiindigung ist
bis zum dritten Werktag eines Monats zu erklaren und zuzustellen und wird mit Ablauf des Ubernachsten Monats wirksam. Eine am 03.01. zugegangene
Kiindigung wird somit zum 31.03. wirksam. Diese Kiindigungsfrist gilt im Ubrigen fiir beide Mietparteien.

WUP: Wie kann man sich gegen eine sofortige Kiindigung durch den Vermieter wehren? Welche Mdéglichkeiten der Anfechtung hat der Vermieter?

Herr Offermann: Der Mieter kann grundsétzlich Widerspruch gegen die Kiindigung erheben. Fir den Vermieter ist es wichtig, dass er der Fortsetzung des
Mietverhaltnisses widerspricht, wenn der Mieter sich weigert auszuziehen. Sollte der Vermieter auf die Kiindigung bestehen, muss er R&umungsklage
beim zustéandigen Amtsgericht gegen den Mieter einreichen.

WUP: Meine Wohnung wird wegen wiederholter Larmbel&astigung durch Partys gekiindigt. Der Vermieter will die geleistete Kaution bei Wohnungsabgabe
einbehalten, weil er der Meinung ist, die Wohnung sei in einem nicht ordentlichen Zustand, obwohl alles mit professioneller Hilfe gestrichen wurde. Was
kann ich tun?

Herr Offermann: Grundsatzlich hat der Vermieter nach dem Ende Auszug des Mieters eine gewisse Zeit, zu tberpriifen, ob ihm gegen den Mieter noch
Anspriiche aus dem Mietverhaltnis zustehen. Eine feste Frist ist hier gesetzlich nicht vorgeschrieben, prinzipiell ist es jedoch so, dass die
Rechtsprechung dem Vermieter in der Regel einen Priifungszeitraum von drei bis sechs Monaten zubilligt. Dies ist auch der Zeitraum, in welchem der
Vermieter die Auszahlung der Kaution verweigern kann. Der Vermieter ist beweispflichtig, dass er die Wohnung in einem nicht vertragsgeméfRen Zustand
von dem Mieter zurtickerhalten hat. Kann er den Beweis nicht fihren, muss er die Kaution nebst Kautionszinsen dem Mieter zurlickzahlen. Verweigert er
dennoch die Riickzahlung der Kaution, bleibt dem Mieter nur die Mdglichkeit, die Mietkaution einzuklagen.
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Den Schwerpunkt meiner anwaltlichen Tatigkeit habe ich im Zivilrecht angelegt. Vor diesem Hintergrund habe ich die theoretische
Fachanwaltsqualifikation im Bereich Arbeitsrecht sowie im Handels- und Gesellschaftsrecht erworben. Um fur Sie immer auf dem aktuellen Stand zu sein,
besuche ich regelméaRig Fortbildungsveranstaltungen. Im Rahmen meiner Arbeit stelle ich hdchste Anforderungen an die individuelle Beratung meiner
Mandanten und die juristische Qualitat meiner Arbeit. Wichtig ist mir dabei insbesondere, den Blick fur eine wirtschaftlich und auch persénlich
befriedigende Losung lhrer Probleme als Mandant zu erhalten.






