Sozialklausel

Sozialklausel: Wann lhr Mieter trotz wirksamer Kiindigung
(zunachst) dennoch nicht ausziehen muss

Es gibt Falle, in denen lhr Mieter
nicht ausziehen muss, obwohl Sie das
Mietverhaltnis wirksam gekiindigt
haben. Das ist nach der sogenannten
Sozialklausel der Fall, wenn lhr Mie-
ter der Kiindigung widerspricht, weil
diese eine unzumutbare Harte fiir ihn
darstellt. In der Praxis scheitern die
meisten Widerspriiche allerdings an
der fehlenden Hérte oder an Fristver-
sdumnissen.

Ein Hirtegrund, der den Mieter be-
rechtigt, der Kiindigung zu widerspre-
chen, liegt beispielsweise in folgenden
Fillen vor:

W Der Mieter ist infolge hohen Alters
und Gebrechlichkeit oder einer
schweren Krankheit gesundheitlich
nicht in der Lage, den Umzug zu
bewiltigen. Allein die Tatsache, dass
der Mieter alt ist, stellt aber noch
keine unzumutbare Hérte dar.

B Die Mieterin ist schwanger und der
Umzug bedeutet fiir sie und/oder
das ungeborene Kind ausweislich
eines drztlichen Attests ein gesund-

heitliches Risiko. Eine Schwanger-
schaft allein stellt dagegen keine
unzumutbare Harte dar.

Stolperfalle fiir die Mieter:
Form und Frist

Ein Widerspruch gegen die Kiindi-
gung ist nur dann zuldssig, wenn er
schriftlich erklart wird, das heifdt, er
muss schriftlich fixiert und mit der
Originalunterschrift des Mieters verse-
hen sein. Ein Widerspruch per Fax oder
E-Mail ist unwirksam.

Was die Frist angeht, muss Thnen
der Widerspruch spétestens 2 Monate
vor Beendigung des Mietverhiltnisses
zugegangen sein. Erhalten Sie den Wi-
derspruch spiter, kénnen Sie die Fort-
setzung des Mietverhiltnisses ablehnen.

Beachten Sie lhre Hinweispflicht

Wichtig ist, dass Sie Ihren Mieter auf
sein Widerspruchsrecht hinweisen. An-
derenfalls kann er Threr Kiindigung noch
bis zur miindlichen Verhandlung des
Raumungsrechtsstreits widersprechen.

Halt das Gericht die Hartegriinde Ihres
Mieters dann fiir berechtigt, verlieren Sie
den Prozess. Das kénnen Sie leicht ver-
meiden, indem Sie den Hinweis auf das
Widerspruchsrecht bereits in Thr Kiindi-
gungsschreiben aufnehmen:

Musterformulierung: Hinweis auf
Widerspruchsrecht

,Nach § 574 BGB sind Sie berechtigt,
der Kiindigung zu widersprechen und
die Fortsetzung des Mietverhiltnisses
zu verlangen, wenn die Beendigung
des Mietverhdltnisses fiir Sie, Ihre Fa-
milie oder Angehdrige Ihres Haushalts
eine Hirte bedeuten wiirde, die auch
unter Wiirdigung meiner berechtig-
ten Interessen nicht zu rechtfertigen
ist. Der Widerspruch muss schriftlich
erfolgen und spdtestens 2 Monate vor
Beendigung des Mietverhdltnisses, er
muss also spétestens am ... (Datum)
bei mir eingegangen sein. Wenn Sie
den Widerspruch erheben, begriinden
Sie diesen bitte auch schriftlich.”

Checkliste: Haben Sie bei lhrer Kiindigung an alles gedacht?

Bevor Sie lhre Kiindigung versen-
den, iiberpriifen Sie sorgfiltig, ob
Sie an alles gedacht haben. Denn:
Sind Sie hier unachtsam, riskieren Sie
die Unwirksamkeit Ihrer Kiindigung.
Achten Sie besonders darauf, dass
Sie alle Griinde fiir lhre Kiindigung
vollstandig und ausfiihrlich darlegen.
Das ist wichtig, da das Nachlegen von
Griinden nicht méglich ist. Die neben-
stehende Checkliste wird lhnen hel-
fen, bei lhrer Uberpriifung nichts zu
vergessen. Werfen Sie zur Sicherheit
auch einen Blick in lhren Mietvertrag.
Haben Sie dort einen beiderseitigen
Kiindigungsausschluss vereinbart,
ist Thnen die ordentliche Kiindigung
verwehrt. Nach dem BGH ist das iib-
rigens auch dann der Fall, wenn Sie
mit lhrem Mieter eine Befristung des
Mietverhaltnisses vereinbart haben,
die jedoch unwirksam ist (BGH, Urteil
v. 20.03.13, Az. VIl ZR 233/12).
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: l Ihrer Kiindigung alles bedacht? L
Sle haben die Schrlftform elngehalten (0r|g|nalunterschr|ft von allen Vermietern). | 3
Bei der Kiindigung durch Dritte haben Sie an die Originalvollmacht gedacht. a
Sie haben die Kiindigung an alle im Mietvertrag genannten Mieter gerichtet. a
Sie haben die Kiindigung als solche ausdriicklich benannt, und zwar entweder a
JTristlos”, ,ordentlich” oder ,fristlos und hilfsweise ordentlich”.

Sie haben den Termin, zu dem das Mietverhaltnis endet, angegeben. a
Bei der ordentlichen Kiindigung haben Sie die Kiindigungsfrist beachtet, a
die je nach Wohndauer 3/6/9 Monate betragt.

Beim selbst bewohnten 2-Familien-Haus haben Sie darauf geachtet, dass die 0
Kiindigung verlangert ist, also je nach Wohndauer 6/9/12 Monate betrégt.

Sie haben in Ihre Kiindigung den Hinweis aufgenommen, dass bei der erleichter-

ten Kiindigung kein berechtigtes Interesse erforderlich ist.

Bei der fristlosen Kiindigung wurde die 14-tagige Ziehfrist angegeben. Q
Vor der Kiindigung erfolgte nachweislich eine Abmahnung. (Nicht erforderlich bei: | O
Kiindigung wegen Zahlungsverzugs; Mieter hat erklart, er werde sein vertragswidri-

ges Verhalten keinesfalls andern; besonders schwerwiegendem PflichtverstoB.)

Bei der ordentlichen Kiindigung: Ein Hinweis auf das Widerspruchsrecht ist erfolgt. | [
Sie haben der stillschweigenden Verlangerung des Mietverhaltnisses widersprochen. | O
Kiindigung wird nachweislich zugestellt, z. B. durch Boten oder Gerichtsvollzieher. |
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