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EBET-Kongress 2024: "Wohnst du schon oder verzweifelst du noch?
Angemessenes Wohnen gewahrleisten”

Arbeitsgruppe 3:
Mieter*innenrechte durchsetzen, Fallstricke vermeiden
Fachinformationen fur die Beratung von Menschen in prekaren Wohnverhaltnissen

Referentin: Regina Kamm, Fachanwaltin fir Mietrecht, Mieterbund Darmstadt Region
Sudhessen e.V., Moderation: Nicole Frolich, Regionale Diakonie Darmstadt-Dieburg
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l. Mietvertragsabschluss
1. mindlich oder schriftlich
e mindlicher Vertragsschluss ist moglich

Ob ohne schriftlichen Vertrag bereits ein Mietvertrag endgiltig zustande
gekommen ist, ist Frage des Einzelfalls. War ein schriftlicher Vertrag beabsichtigt,
handelt es sich bei mundlichen Aussagen oder gewechselten Nachrichten in der
Regel noch nicht um einen endgultigen Vertragsschluss.

e Vorteile eines mundlichen Vertrags

Haben Mieter*innen die Schltissel bereits erhalten und die erste Miete gezahlt,
lohnt es sich aus mietrechtlicher Sicht nicht, auf einem schriftlichen Vertrag zu
bestehen, denn die gesetzlichen Regelungen sind meist glinstiger als das
Kleingedruckte in einem schriftlichen Mietvertrag.

e Beweissicherheit

Solange die Schlussel nicht tbergeben sind, ist ein schriftlicher Vertrag fur
Mieter*innen sicherer.

2. kein Widerrufsrecht

Da ein Widerrufsrecht nur in seltenen Ausnahmefallen besteht, sollte der
Vertragsschluss gut Uberlegt sein.

3. Fallstricke: Kiindigungsausschluss, Staffelmiete, Indexmiete

Uber den Inhalt des Mietvertrags besteht in angespannten Wohnungsmarkten meist
kein Verhandlungsspielraum. Am ehesten lohnt das Verhandeln (oder
Abstandnehmen vom Vertragsschluss) bei einem Kindigungsausschluss, Staffel-
oder Indexmieten. Ein solcher Kiindigungsausschluss ist bis zu einer Dauer von 4
Jahren ab Vertragsschluss zulassig.

4. ,gemietet wie gesehen”

Es gilt der Grundsatz ,gemietet wie gesehen®. Verspricht der/die Vermieter*in,
Méngel noch zu beseitigen, sollte dies aus Beweisgrinden im Mietvertrag
festgehalten werden.

5. mehrere Personen als Mieter*innen

Ein gemeinsamer Mietvertrag kann nur gemeinsam gekundigt werden. Ein/e

Mieter*in allein kann nicht wirksam kiindigen. Abweichende Regelungen sind nur mit
Zustimmung der Vermieter*in moglich.
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Il. Mangel

Il. 1 Rechte der Mieter*innen:
e Ohne Fristsetzung sofort bei Meldung des Mangels méglich:
. Mietminderung
angemessene Hohe ist einzelfallabhéngig, es gibt keine verbindlichen

Tabellen

e Nach Fristablauf oder Mahnung:

. Selbstvornahme auf Kosten der Vermieterin/des Vermieters
. fristlose Kundigung

Il. 2 Vorgehensweise

. Frist setzen mit festem Enddatum zur Mangelbeseitigung

. Mangel genau beschreiben

. Minderung und Rickforderung der Miete sowie alle weiteren Rechte vorbe-
halten

Wichtig: Beweisbarkeit des Zugangs der Mangelrtige, daher:

. Einwurf per Zeuge in den Hausbriefkasten der Vermieterin/des Vermieters
oder Einwurfeinschreiben + Zustellungsnachweis der Post

ll. 3 Ausnahmen:
Keine Mangelrechte bei
Il. 3. a) anfanglichen Méangeln

Keine Minderung wegen Nachteilen der Wohnung, die bei Abschluss des
Mietvertrags erkennbar waren. Grundsatz ,gemietet wie gesehen®

I1.3. b) Eigenverschulden

Insbesondere problematisch bei Schimmelbefall.

Schimmelursache kann nur durch Sachverstandige zuverlassig festgestellt
werden, sofern nicht eindeutig z.B. Wassereintritt durch Rohrbruch.

Hohe Anforderungen des Bundesgerichtshofs an Heizen und Luften durch
Mieter*innen: mindestens 20 °C Raumtemperatur, maximal 50 %
Luftfeuchtigkeit. Dazu sind in der Regel dreimal tagliche Stof3luftungen mit
Durchzug erforderlich.
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Hilfreich: Hygrometer mit optischem oder akustischem Signal bei
Laftungsbedarf.

Ungezieferbefall stellt einen Mangel dar, daher sind grundsatzlich die
Vermieter*innen zur Mangelbeseitigung verpflichtet. Eine Ausnahme gilt nur bei
Verschulden der Mieter*innen Selbst wenn Mieter*innen das Ungeziefer (z.B.
Bettwanzen) mitgebracht haben, liegt kein Verschulden vor, wenn die
Mieter*innen nicht fahrlassig gehandelt haben (die Rechtsprechung hierzu ist
nicht ganz einheitlich).

[I.4 Mietminderung und Sozialleistungen

Nach Einschatzung des Mieterbunds Darmstadt kann der Sozialleistungstrager nicht
verlangen, dass die Miete gemindert wird, da die ,angemessene“ Minderungshohe
nicht rechtssicher ermittelbar ist und bei Uberhéhter Mietminderung ein
Kindigungsrisiko besteht. Stattdessen kann die Miete unter dem Vorbehalt der
Minderung und RuUckforderung gezahlt werden. Die Ruckforderung geht gemaf 8§ 33
SGB Il auf den Sozialleistungstrager tUber und kann von diesem gegenuber den
Vermieter*innen geltend gemacht werden.

Mindern Mieter*innen dennoch die Miete, sollten sie zuvor mit dem Sozialleistungs-
trager abklaren, dass die Minderungsbetrédge nachgezahlt werden, wenn sich in einem
Zivilprozess herausstellt, dass die Minderung nicht oder nicht in voller Hohe
gerechtfertigt war.
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l1l. Kindigung

. 1

. 3

. 4

Ausnahmen und Formalitaten

Mietvertrag kann fir beide Seiten Kindigungsausschluss fir bis zu 4 Jahre
enthalten. Fristlose Kiindigungen sind davon nicht betroffen

Schriftform, d.h. Originalunterschrift auf Papier erforderlich

Ankunft des Kindigungsschreibens erforderlich, Ankunft und Zeitpunkt missen
im Streitfall durch die/den Kundigende/n bewiesen werden (s.o. unter Il. 2)

Bei mehreren Mieter*innen/Vermieter*innen muss die Kindigung durch alle
Mieter*innen/Vermieter*innen erfolgen und an alle Vertragspartnertinnen
Begrundung der Kiindigung: s.u.

Kindigung durch Mieter*innen

Nur im Fall eines langerfristigen Kindigungsausschlusses kommt eine
vorzeitige Beendigung durch Nachmieterstellung in Frage

Klundigungsfrist: 3 Monate zum Monatsende. Es genugt, wenn die Kindigung
am 3. Werktag der Kundigungsfrist ankommt. Der Samstag zahlt als Werktag
Nur eine fristlose Kiindigung bedarf einer Begrindung

Kindigung durch Vermieter*innen

Vermieterkiindigungen bedtrfen immer einer Begrindung.

Kindigungsgrinde

Als Kindigungsgrinde kommen u.a. in Frage:

2-Familienhaus: Sonderkindigungsrecht, wenn die Wohnung sich in einem
Haus mit nicht mehr als 2 Wohnungen befindet und die andere Wohnung von
Vermieter*in bewohnt wird (Kuindigungsfrist ist um 3 Monate verlangert)
Maoblierter Wohnraum innerhalb der Vermieterwohnung

juristische Person des o6ffentlichen Rechts und anerkannte private Trager der
Wohlfahrtspflege, die Wohnraum angemietet haben, um ihn Personen mit
dringendem  Wohnungsbedarf zu  Uberlassen, brauchen  keinen
Kindigungsgrund wenn sie die Mieter*innen bei Vertragsschluss auf die
Zweckbestimmung des Wohnraums und die Ausnahme von den
Kindigungsvorschriften hingewiesen haben.

Fehlverhalten — in der Regel nur nach Abmahnung

Eigenbedartf:

Laut Rechtsprechung genigt ein  verniunftiger, nachvollziehbarer
Selbstnutzungswunsch. Ein Notfall ist nicht erforderlich.
Zahlungsverzug/Mietrickstande: fristlos und/oder fristgeman
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l1l. 5 Kindigungsfrist fir Vermieter*innen
3 Monate bei Mietdauer unter 5 Jahre
6 Monate bei Mietdauer 5 - 8 Jahre
9 Monate bei Mietdauer ab Jahre
Langer: wenn vertraglich vereinbart

Fristlos: bei erheblichen Vertragsverletzungen oder Zahlungsverzug/
Mietrtickstanden

lll. 6 Zahlungsverzug/Mietriickstande

lll. 6. a) verspatete Mietzahlung
ACHTUNG: verspatete Mietzahlungen stellen einen Grund zur fristlosen
Kindigung dar, wenn zuvor eine Abmahnung wegen verspateter Mietzahlung
erfolgt ist. Die Miete ist am 3. Werktag des Monats fallig, sofern nicht
(nachweislich) etwas anderes vereinbart ist.

lll. 6. b) Mietrickstande
(1) Voraussetzungen der fristlosen Kindigung wegen Mietriickstands
- 2 volle Monatsmieten

Beispiel: Miete fur Januar und April 2024 ist nicht gezahlt

Mal3geblich ist die Bruttomiete inklusive Betriebskostenvorauszahlungen.
Betriebskostennachforderungen z&ahlen nicht dazu. Oder

- mehr als eine Monatsmiete fur 2 aufeinander folgende Monate

Beispiel:

Die Bruttomiete betragt 500 €. Im Februar wurden 400 € gezahlt, im Marz wurde
die Miete erst am 16.3. gezahlt. Bei Falligkeit der Miete am 3. Werktag im Mé&rz
war also mehr als eine Miete riickstandig und eine fristlose Kiindigung maoglich.

Die fristlose Kiuindigung wegen Mietriickstands ist ohne Mahnung moglich.

Auf Verschulden z.B. bei Verzégerungen durch Sozialleistungstrager kommt es
fur die fristlose Kiindigung nicht an.

(2) Heilung der fristlosen Kiindigung

Eine fristlose Kindigung wegen Mietrickstands wird unwirksam durch
Nachzahlung:
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. Alle Mieten mussen vollstandig bezahlt werden, auch diejenigen, die
nach der Kiindigung fallig geworden sind
. Stattdessen ist auch eine Ubernahmeerklarung durch den

Sozialleistungstrager moglich. Diese darf nicht unter Bedingungen
gestellt werden, z.B. dass der Vermieter der Fortsetzung des
Mietverhaltnisses zustimmt

. gilt nicht bei verspateter Mietzahlung

. gilt nicht bei fristgemafer Kiindigung

. Heilung ist nur einmal innerhalb von 2 Jahren mdglich, nicht bei weiteren
Zahlungsverzugskindigungen innerhalb von 2 Jahren

. Die Nachzahlung muss spatestens 2 Monate nach Zustellung einer Rau-

mungsklage erfolgen
Sozialklausel bei fristgemafRer Kiindigung

Einer fristgemé&lRen Kindigung konnen Mieter*innen widersprechen und
Fortsetzung des Mietverhdltnisses verlangen, wenn die Beendigung des
Mietverhéltnisses fir sie oder ihre Haushaltsangehérigen eine unzumutbare
Héarte bedeuten wirde.

Die unzumutbare Harte kann auch darin liegen, dass keine bezahlbare
Ersatzwohnung gefunden wurde. An die Wohnungssuche und deren Nachweis
stellt die Rechtsprechung sehr hohe Anforderungen.

Das Hartefallrecht gilt nicht, wenn ein Grund zur fristlosen Kiindigung vorliegt.

Auf die einzuhaltende Form und Frist missen die Vermieter*sinnen hinweisen,
sonst laufen die Fristen nicht.

Der Hartefallwiderspruch kann nur zu einer vortibergehenden Verlangerung des
Mietverhéltnisses fuhren (dauerhafte Verlangerung nur in extremen
Ausnahmefallen wie nachzuweisender, nicht verhinderbarer ernster
Suizidgefahr).

Der Hartefallwiderspruch hat im Fall eines Raumungsprozesses im Bereich des
Landgerichts Darmstadt praktisch immer zur Folge, dass den Mieter*innen die
Prozesskosten auferlegt werden (auch wenn eine Verlangerung gewahrt wird).

gerichtlicher RAumungsprozess
Die Verfahrensdauer ist je nach Gericht, Geschéftsstelle und Richter sehr
unterschiedlich. Antworten die Mieter*innen nicht, liegt im Landgerichtsbezirk

Darmstadt meist nach 6 bis 8 Wochen ein sog. Versaumnisurteil vor.

Geben die Mieter*innen die sog. Verteidigungsanzeige ab, wird ein Termin zur
mindlichen Verhandlung anberaumt, der ca. 8 Wochen spater stattfinden kann.
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Die Raumung durch den/die Gerichtsvollzieher*in kann im Landgerichtsbezirk
Darmstadt erfahrungsgemal rund 8 Wochen nach dem Urteil und Ablauf der
ggf. gewahrten Raumungsfrist erfolgen. Schneller kann es gehen, wenn die
Vermieter*innen ihr Pfandrecht am Eigentum der Mieter*innen ausiiben. Dann
wird die Wohnung nicht durch den/die Gerichtsvollzieher*in gerdumt, sondern
nur das Schloss ausgetauscht. Der/die Gerichtsvollzieher*in muss sich 3
Wochen im Voraus schriftlich ankiindigen.

Fur die Raumung durch den/die Gerichtsvollzieher*in fallen in der Regel Kosten
in Héhe von 1000 € oder mehr an. Hinzu kommen ggf. die Kosten der
Einlagerung. Das Raumungsgut wird nach einem Monat entsorgt oder
verwertet.

verbotene Eigenmacht

Vermieter*innen sind nicht berechtigt, Kiindigungen im Wege der Selbstjustiz
durchzusetzen und zum Beispiel das Wohnungstirschloss auszutauschen. In
solchen Fallen kann im Wege der einstweiligen Verfigung noch am selben Tag
eine gerichtliche Entscheidung herbeigefuhrt werden, um die sog. verbotene
Eigenmacht riickgangig zu machen.
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IV. Unterstiitzung durch Mietervereine

e Mietrechtsberatung und aul3ergerichtliche Vertretung
e Angefangene Félle werden ibernommen

e Fir Mieter*innen kommt — je nach Stadt - Kostentibernahme durch das
Jobcenter in Betracht

e Je nach Verein kommt eine Mitgliedschaft des Diakonischen Werks oder
anderer Vereinigungen in Frage

Ruckfragen an:

Regina Kamm

Mieterbund Darmstadt Region Stidhessen e.V.
www.mieterbund-darmstadt.de
kamm@mieterbund-darmstadt.de
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