Mieterverein

zu Hamburg

im Deutschen Mieterbund (DMB)

Merkblatt

18

2011-06-06

Das seit dem 1.9.2001 geltende neue Mietrecht sieht
vor, dass Mieter mit einer Frist von 3 Monaten
kiindigen kénnen. Was ist aber mit Mietverhaltnissen,
die vor diesem Termin geschlossen wurden? Hier gibt
es einige Ausnahmen:

e Eine Ausnahme gilt fir Mietverhaltnisse, bei denen
langere Kiindigungsfristen bewusst vereinbart worden sind.
Das ist aber ganz selten vorgekommen.

e Die zweite Ausnahme ist ein zeitlich befristeter
Kiindigungsausschluss, d.h. das Mietverhaltnis ist zwar auf
unbestimmte Zeit abgeschlossen, kann aber frihes-tens zu
einem bestimmten Zeitpunkt gekiindigt werden.

*  Weitere Ausnahmen von der kurzen Kuindigungsfrist
kann es noch in alten Mietvertrdgen geben, die zunachst
bis zu einem bestimmten Zeitpunkt abgeschlossen wurden
und sich dann mangels Kindigung jeweils um einen
bestimmten Zeitraum, z.B. ein Jahr, verldngerten. Diese
Vertrage hat der Bundesgerichtshof fiir zuldssig erachtet.
Der Mieter kann zwar nach dem neuen Mietrecht einen
solchen Vertrag mit drei Monaten Frist kiindigen, aber nur
zu dem Zeitpunkt, bis zu dem sich der Vertrag automatisch
verlangert hat.

Der MIETERVEREIN ZU HAMBURG empfiehlt daher
besonders Mietern mit alteren Mietvertragen, vor
Ausspruch einer Kiindigung zunachst eine Beratung
einzuholen, ob der Vertrag wirklich jederzeit mit drei
Monaten Frist gekiindigt werden kann.

*

Wenn Sie tatsachlich eine langere als die 3-monatige
Kindigungsfrist wirksam vereinbart haben oder durch
einen zeitweiligen Kindigungsausschluss oder einen
Zeitmietvertrag (siehe Merkblatt 19) gebunden sind,
beachten Sie bitte folgendes:

* Ein Recht, mit Hilfe eines Nachmieters vorzeitig aus
dem Vertrag herauszukommen, gibt es nur in ganz
seltenen Hartefallen. Man kann eine solche Regelung aber
vereinbaren, wenn der Vermieter dazu bereit ist.

*  Wenn Ihr Vertrag eine Staffelmietvereinbarung
enthalt, kann das Kindigungsrecht nicht fir mehr als 4
Jahre, gerechnet ab dem Abschluss der Staffel-
vereinbarung, ausgeschlossen werden.
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Denken Sie auch an die gesetzlichen Sonderkiindi-
gungsrechte. Unter bestimmten Voraussetzungen kénnen
Mieter zur Kiindigung mit kiirzerer Frist, ohne Riicksicht auf
langere mietvertragliche Fristen, berechtigt sein:

* Verlangt der Vermieter eine Mieterh6hung auf die
ortstibliche Miete, so kann der Mieter bis zum Ablauf des
zweiten auf den Zugang des Erhdhungsschreibens folgen-
den Monats kiindigen. Die Kiindigung tritt dann 2 Monate
spater in Kraft. Fir Mieter von offentlich geférdertem
Wohnraum ("Sozialwohnung") gelten vergleichbare Vor-
schriften.

* Verlangt der Vermieter eine Mieterhhung wegen
durchgefiihrter ModernisierungsmaRnahmen, so gilt das-
selbe.

* Noch kurzfristiger kann der Mieter schon kiindigen,
wenn der Vermieter die ModernisierungsmalRinahmen
ankiindigt: Bis zum Ende des darauf folgenden Monats
kann geklindigt werden, und zwar mit Wirkung zum Ende
des nachsten Monats. Das gilt allerdings nicht bei
Bagatellma3nahmen.

* Eine Kindigung mit 3-monatiger Frist ist mdglich,
wenn der Vermieter eine Untervermietung der Wohnung
ablehnt.

* Eine fristlose Kindigung ist denkbar, wenn die
Wohnung mit so schwerwiegenden Mangeln behaftet ist,
dass ein Verbleiben unzumutbar bzw. mit Gesund-
heitsgefahren verbunden wére.

Bevor man von einer dieser Kindigungsmdglichkeiten
Gebrauch macht, sollte man sich aber unbedingt vom
MIETERVEREIN ZU HAMBURG beraten lassen. Fehler
kénnen namlich teuer werden (Prozesskosten, doppelte
Mietezahlung).

Fax: 8 79 79-110

® 87979-0




