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Nur so konnen Vermieter ein Mietverhaltnis beenden

Wenn eine Immobilie unbefristet vermietet ist, kann der Vermieter den Vertrag nicht ohne weiteres kiindigen.
Das Mietrecht verpflichtet ihn, seine Kiindigung zu begriinden, wobei nur bestimmte Kiindigungsgriinde
zugelassen sind. Bei einer Kiindigung des Mietverhaltnisses sollten sich Vermieter exakt an die formalen
Vorgaben halten und sich am besten von einem Fachanwalt oder Eigentiimerverband beraten lassen.

Zuldssige Kiindigungsgrinde

Das Gesetz unterscheidet zwischen der ordentlichen und der auRerordentlichen (fristlosen) Kiindigung des
Mietverhaltnisses. Als Begriindung fiir eine ordentliche Kiindigung bleibt fir private Vermieter im Wesentlichen
nur der Eigenbedarf. Man kann nur kiindigen, wenn man die Wohnung fiir sich selbst, flir nahe Verwandte oder
Mitglieder des Haushalts wie etwa eine Pflegekraft bendtigt. Eine aulRerordentliche und damit fristlose
Kiindigung des Mietverhaltnisses kann der Vermieter aussprechen, wenn der Mieter mit der Miete flir zwei
aufeinanderfolgende Monate im Verzug ist oder die Kaution in Hohe von zwei Monatsmieten nicht zahlt

Wenn Sie lhrem Mieter aufgrund von Eigenbedarf kiindigen wollen, miissen Sie dies im Kiindigungsschreiben
ausfihrlich erkldaren und begriinden. Ein Beispiel fiir eine mogliche Begriindung: Die vermietete Wohnung ist
barrierefrei ausgestattet und der Vermieter wohnt in einem nicht behindertengerechten Haus und er bendtigt
die barrierefreie Wohnung jetzt selbst. Wer sichergehen will, ob das Kiindigungsschreiben im Ernstfall vor
Gericht Bestand haben wird, sollte es vorab von einem Fachmann prifen lassen.

Kindigungsschreiben: Formalien und Fristen

Eine Kiindigung muss schriftlich erfolgen und per Brief mit eigenhandiger Unterschrift zugestellt werden. Ein
Fax oder eine E-Mail genligen nicht. Die Kiindigungsfrist betragt drei Monate, wenn das Mietverhaltnis nicht
langer als flinf Jahre gedauert hat. Nach fiinf Jahren verlangert sich die Frist auf sechs Monate, nach acht
Jahren auf neun Monate. Dabei muss der Mieter die Kiindigung bis zum dritten Werktag (auch der Samstag ist
ein Werktag!) des Monats erhalten.

Fristlose Kiindigung des Mietverhaltnisses

Wenn der Mieter in zwei aufeinanderfolgenden Monaten in Zahlungsverzug geréat, hat der Vermieter das Recht
zur fristlosen Kiindigung. Auch ein Zahlungsriickstand aus mehreren Monaten von insgesamt mindestens zwei
Monatsmieten gilt als Grund fiir die auBerordentliche Kiindigung. Mietminderung gilt dabei nicht als
Zahlungsverzug.

Weitere Griinde fiir eine fristlose Kiindigung sind die Stérung des Hausfriedens oder eine vertragswidrige
Nutzung der Wohnung. Eine Storung des Hausfriedens liegt zum Beispiel vor, wenn der Mieter die Nachbarn
wiederholt mit Ladrm oder Gewaltandrohung belastigt. In solchen Féllen sollten die Beschwerden protokolliert
und die Polizei verstandigt werden. Eine vertragswidrige Nutzung liegt zum Beispiel vor, wenn der Mieter in der
Wohnung ein Geschéft betreibt, obwohl das laut Mietvertrag nicht erlaubt ist.

Bei einer fristlosen Kiindigung sollten Sie den Mieter zuvor schriftlich abmahnen und eine Frist setzen, das
Verhalten zu andern. Die Griinde fir die Kiindigung missen detailliert aufgefiihrt, erlautert und moglichst mit
Protokollen belegt werden. Wirksam wird die fristlose Kiindigung des Mietverhéltnisses erst dann, wenn sie der
Mieter erhalten hat.



