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Wohnungskundigung

Wichtige Informationen zur Wohnungskiindigung

Das Wichtigste in Kiirze

Wann und wie ein Mietverhaltnis gekiindigt werden
kann und welche Fristen dabei einzuhalten sind, ist
gesetzlich geregelt.

Wir méchten Sie gern Uber Ihre Rechte bei der Kiin-
digung von unbefristeten Mietvertrdagen informieren.

Kiindigungsfrist - Kiindigungsform
Um einen unbefristeten Mietvertrag zu kiindigen,
mussen beide Seiten, also Mieter und Vermieter, be-

stimmte Kiindigungsfristen einhalten.

Seit der Mietrechtsreform vom 1.9.2001 gilt fir Mie-
ter generell eine Kiindigungsfrist von 3 Monaten

Der Vermieter muss eine gestaffelte Kiindigungsfrist
einhalten:

3 Monate bei weniger als 5 Jahren Mietdauer
6 Monate bei 5 bis 8 Jahren Mietdauer
9 Monate bei mehr als 8 Jahren Mietdauer

Flir Mietvertrage, die vor dem 1.9.2001
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abgeschlossen wurden, also fiir Altvertrage, gilt fir
Vermieter die vertraglich vereinbarte Kiindigungsfrist.

Sie betragt in der Regel:

3 Monate bei weniger als 5 Jahren Mietdauer
6 Monate bei 5 bis 8 Jahren Mietdauer

9 Monate bei 8 bis 10 Jahren Mietdauer

12 Monate bei mehr als 10 Jahren Mietdauer

Wurde im Altvertrag keine Kiindigungsfrist vereinbart
oder nimmt der Vertrag Bezug auf die gesetzliche
Kiindigungsfrist, dann gelten die neuen Kiindigungs-
fristen.

Ausnahmen

Um die gesetzlich geregelten Kiindigungsfristen zu
umgehen, kénnen beide Parteien auch einen Aufhe-
bungsvertrag abschlieBen.

Wird wahrend des Mietverhdltnisses die Miet- in eine
Eigentumswohnung umgewandelt und anschlieBend
verkauft, besteht fiir Mieter ein verlangerter Kiindi-
gungsschutz von 3 Jahren fur Kiindigungen wegen Ei-
genbedarf oder wirtschaftlicher Verwertung.

Diese Frist kann per Rechtsverordnung verldngert
werden. So gilt u.a. in
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Adickesallee 67/69
60322 Frankfurt am Main

@ U-Bahn 1/2/3/8
& Bus 32/64 Miquel-/Adickesallee/
Polizeiprasidium




Frankfurt am Main ein Kiindigungsschutz von 8 Jahren.

Erfolgte die VerauBerung vor dem 01.09.2019 betragt
die Frist 5 Jahre (siehe auch Infoblatt ,Umwandlung
von Miet- in Eigentums-wohnungen").

Sonderfille
Mieter von Einliegerwohnungen haben nur einen
beschrankten Kiindigungsschutz.

Hier kann der Vermieter ohne Angabe von Griinden
kiindigen. Allerdings verlangert sich die Kiindigungs-
frist fiir den Vermieter um drei Monate. Er muss sich
im Kindigungsschreiben ausdriicklich auf diesen Son-
derfall berufen, ansonsten ist die Kiindigung wir-
kungslos.

Sonderregelungen gelten u.a. auch fiir Untermieter,
Mieter von moblierten Zimmern innerhalb der Ver-
mieterwohnung und fiir Bewohner von Wohngemein-
schaften und Wohnheimen. Gerne beraten wir Sie
hierzu persoénlich.

Das Mietverhdltnis muss immer schriftlich ge-
kiindigt werden!

Die Kiindigung muss grundsatzlich von allen
und gegenliber allen Personen erklart werden,
die auch den Mietvertrag unterschrieben haben.
Soll der laufende Monat bei der Berechnung der
Kiindigungsfrist noch mitgezahlt werden, muss
die Kiindigung spatestens am dritten Werktag
des Monats eingegangen sein.

Das Recht zur ordentlichen Kiindigung kann formular-
vertraglich grundsatzlich fiir beide Vertragsparteien
und langstens fiir 4 Jahre ausgeschlossen werden.

Der Mieter kann den Mietvertrag innerhalb der Fristen
jederzeit ohne Angabe von Griinden kiindigen. Wer
allerdings vorher aus dem Vertrag aussteigen will,
braucht die Zustimmung seines Vermieters und sollte
deshalb versuchen, eine Einigung zu erzielen.

Nachmieter, die der Mieter seinem Vermieter vor-
schlagt, missen namlich nicht akzeptiert werden!

Will ein Mieter fristlos kiindigen, braucht er gute
Griinde. Hier einige Beispiele:

e Der Vermieter verschafft sich in der Abwesenheit
des Mieters - ohne dessen Zustimmung und ohne
konkrete Gefahrenlage - Zutritt zur Wohnung

e Die Heizung fallt mehrfach aus oder die Raumtem-
peraturen sinken wiederholt auf 16 bis 17 Grad.

e Es besteht extreme Gesundheitsgefahr durch er-
hebliche Mangel in der Wohnung.

Bevor der Mieter fristlos kiindigt, muss er den Ver-
mieter grundsatzlich abmahnen bzw. eine ange-
messene Frist zur Mangel-beseitigung setzen!

In diesen Fallen haben Mieter ein Sonderkiindigungs-
recht:

e Nach Ankiindigung einer Modernisierung

e Bei einer Mieterhohung

e Wenn die Erlaubnis zur Untervermietung grund-
satzlich verweigert wird oder Untermieter ohne
Angabe von konkreten Griinden abgelehnt werden.

Das Sonderkiindigungsrecht ist insbesondere dann
von Bedeutung, wenn Mieter langer an den Mietver-
trag gebunden sind (z.B. Zeitmietvertrag; Kindi-
gungs-ausschluss).

Kindigt der Vermieter, muss er die Griinde fiir die
Kiindigung immer angeben. Andernfalls ist die Kiin-
digung unwirksam und man braucht ihr nicht einmal
zu widersprechen. Sollte es zu einem Gerichtsverfah-
ren kommen, dirfen nur Griinde beriicksichtigt wer-
den, die im Kiindigungsschreiben angegeben wurden,
es sei denn, sie sind nachtraglich erst eingetreten.

Eine Kiindigung durch den Vermieter wird nur aner-
kannt, wenn er ein berechtigtes Interesse an der Be-
endigung des Mietverhéltnisses hat. Hierfiir nennt das
Gesetz insbesondere drei Griinde:

1. Erhebliche Vertragsverletzung
VerstéBt der Mieter mehrfach und erheblich gegen
Bestimmungen des Mietvertrags, riskiert er die Kiindi-

gung.

Die Gerichte erkennen als erhebliche Vertragsverlet-
zungen unter anderem an:



¢ Unplnktliche Mietzahlungen

e Miet- und Kautionsriicksténde

e Beleidigungen des Vermieters

e VerstoBe gegen die Hausordnung

e Stdrung des Hausfriedens

e Ungenehmigte Untervermietung

e Vertragswidrige Nutzung der Wohnung (z.B. als
Bliro, Werkstatt, Bordell etc.)

In schwerwiegenden Fallen darf der Vermieter sogar
fristlos kiindigen.

Voraussetzung fir eine fristlose Kiindigung wegen er-
heblicher Vertragsverletzung ist, dass der Vermieter
den Mieter grundsatzlich vorher schriftlich abgemahnt
und ihm eine Chance zur Anderung seines Verhaltens
gegeben hat.

Das gilt nicht fiir fristlose Kiindigungen wegen Miet-
oder Kautionsriickstdnden! Diese kdnnen aber ggf.
durch nachfolgende Zahlung unwirksam werden.

2. Hinderung an angemessener wirtschaft-
licher Verwertung

Einen gesetzlich anerkannten Kiindigungsgrund ha-
ben Vermieter, die durch die Fortsetzung des Mietver-
haltnisses an der angemessenen wirtschaftlichen Ver-
wertung ihres Hauses gehindert waren und dadurch
erhebliche Nachteile hatten. Das kann z.B. der Fall
sein, wenn ein umfangreich sanierungsbediirftiges
Haus bei Fortbestand der Mietverhadltnisse nur not-
dirftig saniert werden kénnte.

Eine Kiindigung mit dem Ziel, durch die anderweitige
Vermietung als Wohnraum eine héhere Miete zu er-
zielen, ist unzuldssig.

3. Eigenbedarf
Wegen Eigenbedarf kann der Vermieter kiindigen,
wenn er die Wohnung flr sich selbst, flr eine in sei-
nem Haushalt lebende Person oder fiir nahe Ver-
wandte benétigt.

Voraussetzung ist, dass der Vermieter im Kiindigungs-
schreiben die Person konkret angibt, fir die der Ei-
genbedarf angemeldet wird. AuBerdem muss er die
Umstande schildern, die zum Eigenbedarf gefiihrt ha-
ben.

Fiir eine Eigenbedarfskiindigung braucht der Vermie-
ter also verniinftige und nachvollziehbare Griinde.

Vor Kiindigungen, die willkirlich, rechts- missbrauch-
lich, treuwidrig oder vernunftwidrig sind, ist der Mieter
geschiitzt.

Tipp: Haben Sie Grund anzunehmen, dass Ihnen will-
kirlich gekiindigt wurde, sollten Sie den Vermieter auf
die rechtlichen Konsequenzen hinweisen und ihm mit-
teilen, dass Sie die Echtheit des Eigenbedarfs (iber-
prifen werden.

Mieter, die aufgrund einer willkirlichen Kiindigung
ausgezogen sind, haben Anspruch auf Schadenser-
satz, z.B. in H6he der gesamten Umzugskosten.

Eine rechtsmissbrauchliche Kiindigung ist dann gege-
ben, wenn zwar Eigenbedarf vorliegt, dieser aber
»grob unbillig" ist. Das kann zum Beispiel dann der Fall
sein, wenn der angemeldete Wohnbedarf tiberhoht ist.
Wann dieser vorliegt, ist einzelfallbezogen zu betrach-
ten. So kann (iberhohter Wohnbedarf z.B. vorliegen,
wenn fiir den studierenden Sohn eine Wohnung mit
100 gm beansprucht wird.

Treuwidrig und damit unwirksam ist eine Eigenbe-
darfskiindigung dann, wenn die Griinde fiir den spa-
teren Eigenbedarf schon beim Abschluss des Mietver-
trags vorlagen und der Vermieter entweder
entschlossen war, alsbald Eigenbedarf geltend zu ma-
chen oder ein solches Vorgehen ernsthaft in Betracht
gezogen hat. In diesem Fall ist der Vermieter, der
dennoch einen unbefristeten Mietvertrag abschlieBen
mochte, verpflichtet, den Mieter Gber die Umstande
aufzuklaren. Eine Bedarfsvorschau muss der Vermie-
ter jedoch nicht vornehmen.

Der Vermieter ist grundsatzlich bis zum Ablauf der
Kindigungsfrist verpflichtet, einem wegen Eigenbe-
darfs gekiindigten Mieter eine freie oder freiwerdende
und in seinem Eigentum stehende Alternativwohnung
im selben Haus bzw. der gleichen Wohnanlage anzu-
bieten. Unterlasst er das, hat der Mieter einen Scha-
densersatzanspruch (z.B. Umzugskosten).

Der Mieter kann der Kiindigung widersprechen, wenn
der Auszug eine, auch bei angemessener Wiirdigung
der Interessen des Vermieters, nicht zu rechtferti-
gende und besondere Harte darstellen wiirde.



Hier greift die Sozialklausel des § 574 des Birgerli-
chen Gesetzbuches (BGB).

Eine soziale Harte kann zum Beispiel vorliegen, wenn

e ein Umzug wegen Krankheit, Behinderung oder
aus Altersgriinden unzumutbar ist,

e der Mieter schon sehr lange dort wohnt und mit
der Wohngegend fest verwurzelt ist,

e ein Examen bevorsteht,

e eine Schwangerschaft besteht,

e kein zumutbarer Ersatzwohnraum beschafft wer-
den kann.

Wichtig: Der Widerspruch muss schriftlich einge-
legt werden und zwar spatestens zwei Monate vor
Ablauf der Kiindigungsfrist, sofern der Vermieter
auf die Widerspruchsmoglichkeit, Form und Frist hin-
gewiesen hat. Fehlt dieser Hinweis, kann der Wider-
spruch zwar noch im ersten Termin des Raumungs-
verfahrens erkldart werden; es empfiehlt sich aber
dennoch den Widerspruch zeitnah einzulegen.

In einem gerichtlichen Verfahren wird gepriift, ob die
Interessen des Vermieters oder die des Mieters Uiber-
wiegen. Wie diese Priifung ausgeht, ist von Fall zu Fall
und von Gericht zu Gericht verschieden und kann auch
dazu fuhren, dass das Mietverhaltnis auf unbestimmte
Zeit fortzusetzen ist.

Wer trotz wirksamer Kiindigung und Ablauf der Frist
nicht auszieht, kann dennoch nicht so einfach auf die
StraBe gesetzt werden.

Verlasst der Mieter die Wohnung nicht freiwillig, muss
der Vermieter notfalls vor Gericht ziehen und eine
Raumungsklage einreichen. Erst wenn das Gericht
dieser Klage stattgegeben hat und die R&umungsfrist
abgelaufen ist, muss der Mieter die Wohnung endgiil-
tig verlassen.

Wer auch jetzt noch nicht auszieht, riskiert eine
Zwangsraumung durch den Gerichtsvollzieher. Das al-
les ist mit viel Arger verbunden und kostet auBerdem
Zeit, Geld und Nerven.

Auf einen Gerichtsprozess sollte man es deshalb wirk-
lich nur ankommen lassen, wenn hinreichend Aussicht
auf Erfolg besteht.

Tipp: Auf jeden Fall nur mit einem Rechtsbeistand
vor Gericht ziehen!

Flr Fragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfiigung. Da-
fiir sind wir da.

Ihr Amt fir Wohnungswesen
Mietrechtliche Beratung



