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Der vertrauliche Informationsdienst fiir Vermieter, Verwalter und sicherheitsbewusste Immobilien-Investoren

Parteiische
Mietrichter?

Liebe Vermieterin,
lieber Vermieter,

einen Satz hore

= ich in meiner Bera-
tungspraxis von Vermietern immer
wieder: ,Die Richter sind doch eh
immer auf Seiten der Mieter”.
Stimmt das eigentlich?

Klar ist, dass die Interessen von
Vermietern und Mietern oft gegen-
laufig sind. Und hier geht der Ge-
setzgeber davon aus, dass Vermie-
ter als Immobilieneigentiimer in
der stiarkeren Position sind, was er
mit zahlreichen Paragrafen zu an-
dern versucht — und dabei tiber das
Ziel oft weit hinausschief3t.

Auch im Arbeitsrecht ist die In-
teressenlage unterschiedlich, was
hier jedoch im Prozess bertick-
sichtigt wird: Dem Richter zur Sei-
te sitzen je ein Arbeitgeber- und
ein Arbeitnehmervertreter. Und
beide haben fiir das Urteil die glei-
che Stimmkraft wie der Richter. Ich
meine: Dies wire doch auch fiir
das Mietrecht eine gute Idee, um
jeder Parteilichkeit des Richters
vorzubeugen.

Und die eingangs gestellte Frage?
Nach meiner Erfahrung lassen sich
Richter vom Recht leiten, doch ist
auch klar: Ganz frei machen von
personlichen Sympathien kann sich
auch ein Richter nicht. Schutzlos
sind Sie aber nicht: Bei erkennbarer
Befangenheit konnen Sie ,Thren”
Richter ablehnen. Zudem steht Th-
nen ja oft noch die Berufung offen.
Dabei gilt: nicht entmutigen lassen
- nicht selten kommt man erst hier
zu seinem Recht.

Mit den besten Griifden
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Tobias Mahlstedt, Rechtsanwalt
und Chefredakteur

VERMIETER vertravlich

Mietprozess

. Them;

Ihr gutes Recht — wie Sie
es durchsetzen und was es kostet

Jeder fiinfte Rechtsstreit in
Deutschland ist ein Mietprozess - in
keinem Land der Welt ziehen Mieter
und Vermieter so héufig vor Gericht
wie hier. Da Sie als Vermieter von
Wohnraum vor Gericht keinen Anwalt
brauchen, stellen Sie die wesentlichen
Weichen fiir den Erfolg Ihres Rechts-
streits oft selbst: denn wie immer gilt:
Recht haben und Recht bekommen
sind zweierlei.

Ganz klar: Am Besten ist es, wenn
ein Mietprozess vermieden werden
kann, doch genau das ist oftmals nicht
moglich: Zahlt Thr Mieter seine Miete
nicht oder zieht er nach Threr Kiindi-
gung nicht aus der Wohnung aus, kom-
men Sie an einem Rechtsstreit nicht
vorbei. Denn um Thre Anspriiche
zwangsweise durchsetzen zu konnen,
ist stets ein , Titel” notig, also ein Urteil
oder ein Vollstreckungsbescheid.

Besonders wichtig fiir den Erfolg
Thres Mietprozesses ist es, dass Sie
dem Gericht alles Wesentliche ganz
genau mitteilen. Die Richter sind
namlich nicht verpflichtet, von Amts
wegen zu ermitteln, worum genau ge-
stritten wird. Haben Sie Threm Mieter
etwa wegen Lirmbeldstigung gekiin-
digt und im anschlieffenden Riu-
mungsprozess versiumt, von Ihren er-

folglosen Abmahnungen zu berich-
ten, wird das Gericht Thre Klage ab-
weisen: Vor einer fristlosen Kiindi-
gung wegen Ruhe stoérenden Larms ist
eine Abmahnung vorgeschrieben -
davon, dass Sie diese Voraussetzung
eingehalten haben, hatte das Gericht
keine Kenntnis.

Bedienen Sie sich der Hilfe eines An-
walts, sollten Sie nach Moglichkeit einen
,Fachanwalt fir Miet- und Wohnungsei-
gentumsrecht” beauftragen. Derlei Spe-
zialisten gibt es seit 2005, in den ,Gel-
ben Seiten” werden sie seither gesondert
aufgefiihrt. Thr Vorteil: Die gesetzlichen
Gebtihren fiir einen Fachanwalt sind
nicht hoher, als fiir einen Anwalt ohne
Zusatzausbildung. Dies gilt auch fiir An-
walte die ihren , Tatigkeitsschwerpunkt”
im Mietrecht haben, die also iber nach-
gewiesene Kenntnisse und Erfahrung in
diesem Bereich verfiigen.

Haben Sie eine Rechtsschutzversiche-
rung, sollten Sie oder Thr Anwalt so
frith als moglich vor Prozessbeginn
eine Kostendeckungszusage einholen.
Nur dann konnen Sie sicher sein,
dass Sie Ihre Kosten ersetzt erhalten,
selbst wenn Sie den Rechtsstreit ganz
oder teilweise verlieren sollten.

Die Wahl des richtigen Verfahrens — so seizen Sie Ihre Forderungen effektiv durch 2
Was Sie fiir Ihre erfolgreiche Riumungsklage beachten miissen 5
Mit diesen Gerichts- und Anwaliskosten missen Sie rechnen 67
Hierauf miissen Sie achten, damit lhre Berufung ein Erfolg wird 8
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MIETPROZESS

Optimale Prozesstaktik

Die Wahl der richtigen Verfahrensart:
So setzen Sie Ihre Forderungen effektiv durch

Bevor Sie sich in Mietangelegen-
heiten an das Gericht wenden, miis-
sen Sie sich zunachst klarmachen,
was genau Sie erreichen mochten.
Denn die Zivilprozessordnung (ZPO)
stellt Ihnen neben der ,normalen”
Klage noch weitere Verfahrensarten
zur Verfiigung, mit denen Sie unter
Umstanden schneller und kosten-
glinstiger Thr Ziel erreichen konnen.

© Das Mahnverfahren

Der Vorteil des gerichtlichen Mahn-
verfahrens liegt darin, dass Sie schnell
und kostengiinstig einen Vollstre-
ckungsbescheid erhalten kdnnen. Wie
bei einem Urteil kdnnen Sie damit [h-
re Forderungen im Wege der Zwangs-
vollstreckung durchsetzen. Thr Vorteil:
Die Gerichtskosten betragen nur 1/6
der Kosten einer ,normalen” Klage.

Nur Zahlungsanspriiche

Es gibt aber auch eine Einschrankung:
Sie konnen nur wegen filliger Zah-
lungsanspriiche einen Mahnbescheid
beantragen, beispielsweise wegen riick-
standiger Mietzahlungen oder Betriebs-
kostennachforderungen. Wollen Sie da-
gegen die Raumung der Mietwohnung,
das Unterlassen nachtlicher Ruhesto-
rungen oder etwa die Zustimmung des
Mieters zu einer Mieterhdhung errei-
chen, dann kénnen Sie das Mahnver-
fahren nicht in Anspruch nehmen.

Um einen Mahnbescheid zu bean-
tragen, brauchen Sie nur das im
Schreibwarenhandel erhiltliche An-
tragsformular ausfiillen und an dasje-
nige Amtsgericht zu senden, in dessen
Bezirk Sie Ihren Wohnsitz haben. Er-
hebt der Mieter innerhalb von zwei
Wochen nach Zustellung des Mahnbe-
scheids keinen Widerspruch, dann kon-
nen Sie sogleich den Erlass des Voll-
streckungsbescheids beantragen.

TIPP: Gegenwehr priifen

Einen Mahnbescheid sollten Sie nur
beantragen, wenn nicht damit zu
rechnen ist, dass Ihr Mieter Einwen-
dungen gegen Ihre Forderungen er-
heben wird. Denn wenn er es doch
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tut, er also gegen den Mahnbescheid
Widerspruch einlegt, dann beginnt
ein ,normaler” Mietprozess und der
Mahnantrag war fur Sie letztlich ei-
ne Zeitverzogerung.

® Der Urkundenprozess

Eine weitere Moglichkeit, bei Gericht
schnell einen vollstreckbaren Titel zu er-
halten, bietet Thnen der Urkundenpro-
zess. Auch diese Verfahrensart konnen
Sie aber nur wihlen, wenn Sie von Th-
rem Mieter die Zahlung eines bestimm-
ten Geldbetrages verlangen wollen.

Begrenzte Beweismittel

Die Besonderheit des Urkundenpro-
zesses gegeniiber dem ,normalen”
Mietprozess besteht darin, dass in ei-
nem sogenannten Vorverfahren, dem
eigentlichen Urkundenprozess, lhre
Anspriiche und die Einwendungen des
Mieters vollstindig mit Urkunden be-
weisbar sein miissen.

Beispiele: Thren Kautionsanspruch
konnen Sie durch Vorlage des Mietver-
trages beweisen, wenn die Kautions-
zahlung dort mit einem bestimmten
Geldbetrag vereinbart wurde. Einen
Mietzahlungsanspruch kénnen Sie zu-
mindest dann durch Vorlage des Miet-
vertrages beweisen, wenn Thr Mieter
noch die urspriinglich darin vereinbar-
te Miete zu zahlen hat.

Der Vorteil des Urkundenprozesses:
Einwendungen Thres Mieters werden
im Vorverfahren nur berticksichtigt,
wenn der Mieter seine Behauptungen
ebenfalls mit Urkunden beweisen
kann. Gerade das gelingt Mietern in der
Praxis aber nur selten, da etwa tiber die
im Gegenzug behaupteten Mdngel in
der Regel keine Urkunden existieren.

Vorbehaltsurteil

Ko6nnen Sie Ihren Zahlungsanspruch
mit Urkunden beweisen, der Mieter sei-
ne Einwendungen aber nicht, dann er-
lasst das Gericht ein sogenanntes , Vor-
behaltsurteil”, mit dem Sie bereits voll-
strecken konnen. Allerdings ist mit dem
Vorbehaltsurteil der Rechtsstreit noch

nicht endgiiltig beendet, sondern er
wird vor demselben Gericht in einem
als ,Nachverfahren” bezeichneten nor-
malen Zivilprozess fortgesetzt, wenn
der Mieter dies wiinscht. Tut er es, hat
er nun Gelegenheit, seine Einwendun-
gen mit den allgemeinen Beweismitteln
zu beweisen.

TIPP: Insolvenzgefahr

Ein Urkundenprozess lohnt sich fiir
Sie immer dann, wenn Sie damit
rechnen miissen, dass IThr Mieter in
Kiirze zahlungsunfihig wird, denn
Sie erhalten auf diesem Weg eine
frithzeitige Absicherung Threr Zah-
lungsanspriiche.

® Das selbststindige Beweisverfahren

Das selbststindige Beweisverfahren
ist eine gerichtliche Beweisaufnahme,
die nicht im Rahmen eines Rechtsstreits
stattfindet.

Ihr Zeitgewinn

Sie konnen ein selbststindiges Be-
weisverfahren beantragen und damit
die Beweisaufnahme zeitlich vorziehen,
wenn die Gefahr besteht, dass ein Be-
weismittel ansonsten verloren gehen
wiirde. Es dient der Beweissicherung.
Den Antrag konnen Sie vor Beginn ei-
nes Rechtsstreits, aber auch noch wih-
rend des schon laufenden Prozesses
stellen.

Beispiele: Sie beantragen die vorge-
zogene Vernehmung eines Zeugen, der
in Kiirze einen mehrjahrigen Auslands-
aufenthalt beginnen will, oder eines
schwer kranken oder sehr alten Zeugen.

In der Praxis werden von Vermietern
héufig auch Sachverstindigengutachten
beantragt, um beurteilen zu kdnnen, ob
sie Anspriiche gegen ihren Mieter haben.

Beispiele: Gutachten iiber den Zu-
stand der vermieteten Rdume bei Aus-
zug des Mieters, um Renovierungs- und
Schadensersatzanspriiche zu sichern.
Oder: Feststellung der Mangelfreiheit
der Mietraume, wenn der Mieter unbe-
rechtigt mindert.

VERMIETERRECHTvertraulich



Erfolgreiche Prozessfiihrung

Wenn Sie sich an das Gericht wenden:
Diese Angaben muss Ihre Klageschrift enthalten

Bei Streitereien mir Threm Woh-
nungsmieter brauchen Sie vor Gericht
keinen Anwalt. Und zwar unabhingig
davon, um was gestritten wird und wie
hoch der Streitwert ist. Sie konnen al-
so eine ganze Menge Geld sparen. Da-
mit Thre Klage erfolgreich ist, miissen
Sie aber einige Formalien beachten.

Jedes Gericht kann nur aufgrund ei-
ner schriftlichen Klage ein Urteil fallen,
wobei Thre Klage die folgenden Punk-
te enthalten muss:

die Adresse des zustindigen Ge-
richts;

Thren Namen und Thre Adresse als
Klager;

Name und Adresse des Beklagten,
also des Mieters;

IThren Klageantrag, der deutlich
macht, was Sie von Threm Mieter
fordern;

Zahlungsklage

die Begriindung fiir Thre in der Kla-
ge geltend gemachten Anspriiche;
die Beweismittel, mit denen Sie die
einzelnen Tatsachen beweisen wol-
len;

Thre Unterschrift.

Klagen Sie beim Amtsgericht, dann
konnen Sie, statt eine schriftliche Kla-
ge einzureichen, auch zur dortigen Ge-
schiftsstelle gehen und Thre Klage dort
miindlich erheben und protokollieren
lassen. Die Klage wird dann protokol-
liert und dem zustiandigen Richter zu-
gestellt — ohne zusitzliche Kosten.

Achten Sie immer darauf, bei Perso-
nenmehrheit auf Vermieter- oder Mie-
terseite die vollstindigen Vor- und
Nachnamen siamtlicher Personen an-
zugeben. Wichtig ist auch, dass die
Adressen moglichst detailliert und ak-
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tuell sind, denn das Gericht muss die
Klage dem Beklagten an der angegebe-
nen Adresse zustellen konnen.

Der Antrag hat im Prozess eine zen-
trale Bedeutung. Er bestimmt, um was
es eigentlich geht, welche Fragen das
Gericht also zu priifen und zu ent-
scheiden hat. Bei der Abfassung Ihrer
Antrdge miissen Sie sehr sorgfiltig sein,
denn die Richter diirfen den Beklagten
nicht zu mehr und nicht zu etwas an-
derem verurteilen, als Sie in Ihrer Kla-
geschrift beantragt haben.

Allerdings: Wenn Sie Thren Prozess
allein und ohne Rechtsanwalt fiithren,
muss das Gericht Ihnen bei der korrek-
ten Formulierung der Antrige behilf-
lich sein. Aus Thren Schilderungen
muss aber bereits deutlich erkennbar
sein, was Sie beantragen wollen.

,Es wird beantragt, den Beklagten zu verurteilen, an den Kléger 2.300 € nebst Zinsen in

Hashe von 5 Prozentpunkten ber dem jeweiligen Basiszinssatz seit Rechtshéngigkeit zu

zahlen.

Zustimmung zur
Mieterhdhung

]

,Ich werde beantragen, den Bequgﬂen zu verurteilen, einer Erhdhung der Miete fir die
Wohnung in 53113 Bonn, Bismarckstraf3e 11, dritte Etage links, um 60,00 € auf dann

monatlich 730,00 € ab dem 1.5.2007 zuzustimmen.”

Unterlassung néichtlicher
Ruhestdrung

,Ich werde beantragen,
1. den Beklagten zu verurteilen, das Klavierspielen in den Mietréiumen in der Zeit von 20 Uhr

bis 8 Uhr zu unterlassen, sowie
2. dem Beklagten fir jeden Fall der Zuwiderhandlung ein Ordnungsgeld von bis zu
250.000 €, ersatzweise Ordnungshaft bis zu 6 Monaten cmzudro?’nen.”2

Feststellung der
Um|c%eféhigkeit von
Betriebskosten

Anmerkungen:

,Es wird beantragt, festzustellen, dass der Beklagte verpflichtet ist, fir die von ihm gemietete
Wohnung in 54295 Trier, Bachstraf3e 5, dritte Etage links, anfallende Hausmeisterkosten ent-
sprechend dem im Mietvertrag vom 22.12.2005 vereinbarten Umlageschlissel zu tragen.”

1 Zinsen in Hohe von 5 Prozentpunkten Uber dem jeweiligen Basiszinssatz seit Rechtshéingigkeit sind die gesetzlichen Zinsen. Sie stehen

lhnen immer zu, wenn Sie eine fallige Geldschuld einkla

en, als Ausgleich fir die verspdtete Zahlung. Der Basiszinssatz wird halbjéhrlich

von der Deutschen Bundesbank neu festgesetzt und veré')&enﬂichf. Hohere Zinsen kdnnen Sie fordern, wenn Sie beispielsweise selbst einen

Bankkredit zu einem hoheren Zinssatz in Anspruch nehmen und

dies nachweisen kénnen.

2 Das Ordnungsgeld und, falls der Schuldner das Ordnungsgeld nicht zahlen kann, ersatzweise die Ordnungshaft, sind die von der Zivil-
prozessordnung vorgesehenen Mittel, um den verurteilten Schuldner zu zwingen, eine bestimmte Handlung zu unterlassen. Im Antrag

werden immer die gesetzlich zuldssiﬁen Hachstbetréige genannt und

bei einem einmaligen Verstof3 tatséic

dem Mieter im Urteil angedroht. Das Ordnungsgeld, das der Mieter
lich zu zahlen hat, ist im Einzelfall meist viel niedriger als diese Maximalbetrége.
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Anwaltszwan

Wann Sie keinen Anwalt benotigen — aber besser

einen haben sollten

Ob Sie vor Gericht einen Anwalt
brauchen, hingt grundsitzlich davon
ab, ob der Rechtsstreit vor einem
Amtsgericht oder vor einem Landge-
richt verhandelt wird. Bei Verhand-
lungen vor dem Landgericht ist ein
Anwalt fiir Sie unumginglich. Das
heif3t: Als Klager wiirde Thre Klage oh-
ne Anwalt abgewiesen, als Beklagter
wiirden Sie ohne Anwalt verurteilt.

Ob das Amtsgericht oder das Land-
gericht zustandig ist, hingt grundsitz-
lich vom Streitwert, also dem Wert der
Klageforderung ab, wobei gilt:

bis 5.000,00 € = das Amtsgericht ist
zustandig,
ab 5.000,01 € = das Landgericht ist
zustandig.

Wichtig: Fir Sie als Vermieter gibt es
eine Ausnahme. Vermieten Sie Wohn-
raum, ist grundsatzlich das Amtsgericht
zustdandig, also auch dann, wenn Thre
Forderung 5.000 € {ibersteigt. Bei allen
Rechtsstreitigkeiten aus einem Wohn-
raummietverhiltnis, etwa wegen

rickstindiger Miete,

Raumung der Wohnung,
unterlassener Schonheitsreparatu-
ren,

nicht gezahlter Betriebskosten,
Ruhestorungen des Mieters und
sonstige Vertragsverletzungen,

Mieterh6hungen,

Duldung von Modernisierungs-
mafdnahmen oder
Sachbeschiddigungen in den Miet-
raumen.

brauchen Sie deshalb keinen Rechts-
anwalt. Das bedeutet aber auch: Ver-
mieten Sie Gewerberaum und uiber-
steigt IThre Forderung 5.000 € ist das
Landgericht zustdndig und ein Rechts-
anwalt ist fur Sie gesetzlich vorge-
schrieben.

Auch wenn ein Anwalt nicht vorge-
schrieben ist, konnen seine Dienste fiir
Sie eine wertvolle Hilfe sein:

Zur Abschitzung der Erfolgsaus-
sichten: Ein qualifizierter Anwalt,
am besten ein ,Fachanwalt fiir Miet-
und Wohnungseigentumsrecht,
kann sicher beurteilen, ob Sie mit
einer Klage vor Gericht Recht be-
kommen oder eine Klage erfolgreich
abwehren konnen.

Zur Einholung von Auskiinften: Nur
ein Rechtsanwalt kann Einsicht in
staatsanwaltliche Ermittlungsakten
bekommen. Haben Sie Threm Mie-
ter zum Beispiel wegen der Straftat
einer Beleidigung gekiindigt oder
haben Sie gegen ihn Anzeige wegen
Sachbeschidigung erstattet, ist es fur
Thre Klage wegen Riaumung bzw.

Schadensersatz besonders wichtig,
gerade auch diese Informationen zu
haben und im Prozess gegen Thren
Mieter verwerten zu konnen.

Zum Abschluss eines Vergleichs: Ha-
ben sowohl Sie als auch Thr Gegner
einen Anwalt, kdnnen Sie sogleich ei-
nen der Zwangsvollstreckung fihigen
Vergleich schliefden, der bei Gericht
hinterlegt werden kann. Halt sich der
Schuldner spiter nicht an die darin
getroffenen Vereinbarungen, kann
aus diesem Vergleich wie aus einem
Urteil vollstreckt werden. Thr Vorteil:
Es ist dann nicht mehr notig, die Sa-
che vor einem Gericht auszutragen.

Zur Beurteilung, was dem Gericht
besser mitgeteilt werden wird und
was nicht: Macht Thr Mieter zum
Beispiel gegen Sie bereits verjihrte
Forderungen geltend, muss auf die
Verjihrung hingewiesen werden.
Denn das Gericht priift die Frage der
Verjahrung nicht von sich aus. Die
Berechnung von Verjahrungsfristen
setzt mitunter aber vertiefte Rechts-
kenntnisse voraus.

Zur Risikominimierung: Hat Sie Thr
Anwalt falsch beraten, haftet er Ih-
nen insoweit auf Schadensersatz.
Hierfiir muss er eine Berufshaft-
pflichtversicherung unterhalten.
Diese Moglichkeit der Haftung be-
steht bei eigenen Fehlern nicht.

Vorzeitiges Prozessende

So verhindern Sie, dass Sie auf den Kosten sitzen bleiben

Das kommt gar nicht so selten vor:
Nach Zustellung der Klageschrift zahlt
der Mieter die eingeklagten Mieten.
Oder Sie haben Ihren Mieter auf Riu-
mung verklagt und noch wihrend des
Prozesses zieht der Mieter aus. In der-
lei Féllen miissen Sie richtig handeln -
damit das Gericht nicht Ihnen, sondern
Threm Mieter die Kosten auferlegt.

In den genannten Beispielen macht
es fur Sie keinen Sinn mehr, Thre Klage
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noch weiter zu verfolgen, denn Ihr Kla-
geziel haben Sie ja jeweils erreicht. Das
Gericht wiirde Ihre Klage daher auf Th-
re Kosten abweisen. Und auch wenn Sie
Thre Klage nun zuriicknehmen, laufen
Sie Gefahr, dass das Gericht Ihnen die
gesamten Prozesskosten auferlegt.

So gehen Sie richtig vor: Teilen Sie
dem Gericht mit, wann der Mieter wel-
chen Betrag gezahlt bzw. wann er die

Wohnung geraumt hat und erkldren Sie
den Rechtsstreit dann fiir ,erledigt”.
Wichtig: Hat der Mieter Ihre eingeklag-
te Forderung nur teilweise bezahlt, so er-
klaren Sie den Rechtsstreit nur in dieser
Hohe fiir erledigt. Danach wird der Mie-
ter sich auf Aufforderung des Gerichts
Threr Erledigungserklarung anschlief3en.
Sodann wird das Gericht durch Be-
schluss entscheiden, dass er die Pro-
zesskosten zahlen muss. Ein Urteil
braucht es dann nicht mehr verkiinden.

VERMIETER vertravlich



Wenn der Mieter nicht auszieht

MIETPROZESS

Rivmungsklage — So kommen Sie schnell und
kostengiinstig an Ihr Ziel

Nachdem ihnen gekiindigt wurde,
ziehen die wenigsten Mieter freiwillig
aus, weshalb Sie als Vermieter dann
eine Raumungsklage erheben miis-
sen. Da die Gebiihren einer solchen
Klage relativ hoch sind, verzichten
viele Vermieter darauf, hiermit einen
Anwalt zu beauftragen. Dies ist im Re-
gelfall kein Problem, da Sie eine Rau-
mungsklage auch selbst fertigen kon-
nen - wenn Sie auf die wichtigen
Punkte achten.

Da ist zundchst einmal das richtige
Gericht: Einreichen miissen Sie Ihre
Rdaumungsklage ndmlich bei dem Ge-
richt, in dessen Bezirk sich die Miet-
wohnung befindet. Achtung: Das Ge-
richt wird die Klage Threm Mieter erst
zustellen, wenn Sie den Kostenvor-
schuss gezahlt haben. Dieser betragt ei-
ne dreifache Gerichtsgebiihr, ausge-
hend von der Jahresmiete ohne Be-
triebskostenvorauszahlungen als Streit-
wert (Ndheres hierzu auf Seite 6).

Gerade bei einem Raumungsprozess
ist Zeit Geld: Je langer er dauert, des-
to groféer werden oft die Mietriick-
stinde und umso spater konnen Sie
Ihre Wohnung neu vermieten. Um
Verzogerungen zu vermeiden, legen
Sie Ihrer Klage am Besten gleich ei-
nen Scheck tiber die Gerichtskosten
bei und warten Sie nicht erst auf die
gerichtliche Kostenanforderung. Das
Gericht kann die Klage dann sofort
dem beklagten Mieter zustellen und
schneller einen Verhandlungstermin
ansetzen.

Wurde wegen nicht gezahlter Miete
gekiindigt, setzen die meisten Gerichte
einen Termin zur miindlichen Verhand-
lung meistens etwa nach etwas mehr als
zwei Monaten an. Gerechnet von dem
Tag an, an welchem dem beklagten Mie-
ter die Klage zugestellt wurde.

Der Grund: In diesem Fall hat der
Mieter eine sogenannte Schonfrist, al-
so die Moglichkeit, durch Zahlung des
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gesamten Riickstandes innerhalb von
zwei Monaten nach Klagezustellung die
Kiindigung unwirksam werden zu las-
sen. Da sich bei Zahlung der Rechts-
streit ,erledigt” (hierzu auf Seite 3 un-
ten), warten die Richter diese Frist zu-
nachst ab, ehe sie tiber den Rechtsstreit
verhandeln.

Die Frage, wen Sie verklagen miissen,
bedarf immer besonders sorgfiltiger
Prifung. Denn mit einem Urteil kon-
nen Sie nur denjenigen zur Riumung
zwingen, gegen den es ergangen ist.

Beispiel: Sie haben einen Mietver-
trag mit Herrn M. Nachdem Herr M.
seine Miete nicht mehr gezahlt hat,
kiindigen Sie fristlos. Das Gericht ver-
urteilt Herrn M. zur Rdaumung der
Wohnung. Als der von Thnen beauf-
tragte Gerichtsvollzieher an der Woh-
nung eintrifft, findet er dort die Le-
bensgefihrtin von M. vor. Der Ge-

An das Amtsgericht Mieterstadt
GerichtsstraBe 1
22222 Mieferstadt

richtsvollzieher weigert sich, die Woh-
nung zu raumen.

+Wieso - ich habe doch keinen Miet-
vertrag mit der Lebensgefahrtin von
Herrn M.” werden Sie sagen. Das
stimmt zwar, und dennoch billigen die
Richter der nichtehelichen Lebensge-
fahrtin ein eigenstindiges Besitzrecht
an der Wohnung zu. Und dies hat zur
Folge, dass Sie nicht nur ein Rau-
mungsurteil gegen Herrn M., sondern
auch gegen dessen Lebensgefihrtin be-
notigen. Gleiches gilt natiirlich erst
recht fur die Ehepartner Ihrer Mieter.

Gehen Sie auf Nummer sicher und
verklagen Sie neben Threm Mieter al-
le seine erwachsenen Mitbewohner auf
Herausgabe der Wohnung. Vergewis-
sern Sie sich vor Klageerhebung, wel-
che Personen dauerhaft in der Woh-
nung leben und richten Sie Thre Klage
auch gegen etwaige Untermieter.

Klage

des Viktor Vermieter, Vermieterstraffie 1, 11111 Vermieterstadt

gegen
Michael Mieter, Mieterstrafie 2, 22222 Mieterstadt

wegen: Riumung von Wohnraum
erhebe ich Klage und werde beantragen:

- Kliiger -

- Beklagter -

1. Der Beklagte wird verurteilt, die im Hause MieferstraBe 2, 1. G links in 22222 Migterstadt gelegene Wohnung, be-
stehend aus 2 %2 Zimmern, Kiiche, Bad mit WC, separatem WC, zwei Fluren, Loggia, Abstellraum und einem Keller
Nr. 3 zu riiumen und an den Kliiger geriiumt herauszugeben.

2. Der Beklagte trigt die Kosten des Rechtsstreits.
Begriindung:

Der Kldiger ist Vermiefer, der Beklagte ist Mieter der im Klageantrag ndher bezeichneten Wohnung. Die monatliche Miefe be-
triigt seit dem 01.2.2004 570 € kalt zuziiglich Betriehskostenvorauszahlung in Hohe von monatlich 130 €, fiillig je-

weils zum 3. Werktag eines Monats.

Beweis: Mietvertrag vom 15.01.2004, beigefiigt als Anlage 1

Mit Schreiben vom 10.08.2007 - per Einschreiben mit Riickschein - hat der Kliiger das Mietverhiltnis fristlos gekiindigt, da
der Mieter mit zwei Monatsmieten (Juni und Juli 2007) im Riickstand ist.

Beweis: Schreiben vom 10.08.2007 nebst Riickschein, beigefiigt als Anlage 2
Der Beklagte wurde mit Schreiben vom 05.09.2007 zur Riiumung bis zum 30.09.2007 aufgefordert.

Beweis: Schreiben vom 05.09.2007, beigefiigt als Anlage 3

Er ist dieser Aufforderung nicht nachgekommen, so dass nunmehr Klage geboten ist.

(Unterschrift)
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Gerichtsgebihren

Sie klagen — welche Gerichtskosten avf Sie zvkommen

Wer eine Klage erhebt, muss dafiir
zunichst Gerichtsgebiihren bezahlen.
Deren Hohe richtet sich nach dem so-
genannten Streitwert, also dem Wert,
den der Rechtsstreit fiir den Klager
hat.

Grundsitzlich gilt: Muss das Gericht
tiber Thre Klage durch Urteil entschei-
den, fallen stets 3 Gebiithren an; wird
die Klage zuvor zuriickgenommen, er-
mafligen sich die Gerichtskosten auf 1
Gebiihr. In der Tabelle iiber die Ge-
richtskosten unten rechts sind diese da-
her in einer Spalte nach ,1 Gebiithr”
und nach ,3 Gebithren” jeweils darge-
stellt.

Beispiel: Als Vermieter verklagen Sie
Thren Mieter auf Zahlung riickstandiger

Dieses Ziel verfolgen Sie als Vermieter

Sie klagen auf Schadensersatz wegen unterlassener Schonheitsrepara-

turen des Miefers.

Miete in Hohe von 1.400 €. Die Ge-
richtsgebiithren betragen 165 €, wenn
das Gericht ein Urteil hiertiber fallt und
55 €, falls Sie die Klage zuvor zuriick-
nehmen (etwa weil der Mieter tatsich-
lich doch gezahlt hatte, seine Zahlung
nur versehentlich ibersehen wurde).

Schwieriger ist die Berechnung des
Streitwerts in den Fillen, in denen nicht
iiber eine bestimmte Geldsumme, son-
dern {iber ein ,Interesse” gestritten
wird. Dabei kann es sich etwa um Thr
Interesse als Vermieter daran handeln,
dass Sie in der Wohnung des Mieters
Modernisierungsarbeiten durchfithren
konnen. Oder Thr Interesse besteht da-
rin, Threm Mieter verbieten zu lassen,
einen gefihrlichen Hund zu halten.

So errechnet sich der Streitwert

Angemessene Renovierungskosten durch Hand-
werkshetrieb (in aller Regel der Rechnungshe-
frag)

Sie erheben eine Riiumungsklage. Das Mietverhilinis hat ein Jahr oder | Jahresbetrag der Nettokaltmiete, ggf. zuziiglich
linger bestanden (vereinbart ist die Zahlung einer Nettomiete zuziiglich | Mehrwertsteuer (bei Gewerberaum)

Nebenkosten).

Sie erheben eine Riumungsklage. Das Mietverhliis hat ein Jahr oder | Jahresbetrag der Inklusivmiete, ggf. zuziiglich
linger bestanden (vereinbart ist die Zahlung einer Miste inklusive Ne- | Mehrwertsteuer (bei Gewerberaum)

benkosten).

Sie erheben gegen Ihren Miefer eine Klage auf Zustimmung zur Mieter- | Jahresbetrag der zusitzlich geforderten Miete

hahung.

Sie klagen riickstiindige Miete ein (ggf. zuziiglich Nebenkosten).
Sie erwidern auf eine Klage wegen Mingelbeseitigung und /oder auf

Feststellung, dass die Mietminderung rechtmiifig ist.

Sie klagen gegen Ihren Mister auf Duldung von Instandsefzungsarbeiten.

Sie klagen gegen Ihren Mieter auf Duldung von Moderisierungsarbeiten.

Sie klagen gegen Ihren Mieter auf Zahlung der Mietkaution.

Sie klagen gegen lhren Mieter wegen einer Nachforderung aus Be-

triebskostenabrechnung.

Sie klagen gegen Ihren Mieter auf Beseitigung der ohne Erlaubnis an-

gebrachten Parabolantenne.
Sie klagen auf Feststellung, dass ein Migtverhiilinis besteht.

Sie erwidern auf eine Klage, mit der der Mieter die Feststellung be-

gehrt, dass lhre Kindigung unwirksom ist.

Sie klagen auf Unterlassung der von lhnen untersagten Hausmusik.

Sie klagen gegen den Untermieter auf Réumung.
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Hahe der Forderung

3,5dhriger (42-monatiger) Migtminderungshe-
trag wegen der Mangel

Jahreshetrag einer insoweit angemessenen
Migtminderung (setzt das Gericht fest)

Jahreshetrag der mdglichen Mieterhhung
Hahe der Mietkaution
Betrag der Nachforderung

Kosten der Beseitigung

Summe der zuriickliegenden Mieten, hchstens
eine Jahresmiefe

6 bis 9fache Miete

3,5-dhriger Betrag der potenziellen Migtminde-
rung (setzt das Gericht fes)

Jahresbetrag der vom Hauptmieter zu zahlen-
den Miete

Hier richtet sich der Streitwert nach
dem Gerichtskostengesetz. Damit Sie
auch in derartigen Fillen wissen, wie
hoch der Streitwert bei einer solchen
Klage gegen Thren Mieter wire, ist seine
Berechnung in einer Ubersicht fiir Sie
dargestellt.

Beispiel: Thr Mieter klagt auf Fest-
stellung, dass seine Mietminderung
wegen undichter Fenster in Hohe von
20 % rechtmafig ist. Die monatliche
Miete betragt 400 €, die Vorauszahlun-
gen auf Betriebskosten belaufen sich
auf 100 €. In diesem Fall berechnet sich
der Streitwert nach dem dreieinhalb-
jahrigen (= 42 Monate) Minderungs-
betrag in Hohe von 100 €, also nach
4.200 €. Hiervon ausgehend, betragen
drei Gerichtsgebiihren 339 €.

Streitwert bis | 1 Gebishr | 3 Gebiihren
300 25 75
600 35 105
900 45 135

1.200 55 165
1.500 65 195
2.000 73 219
2.500 81 253
3.000 89 267
3.500 97 291
4.000 105 315
4.500 113 339
5.000 121 363
6.000 136 408
7.000 151 453
8.000 166 498
9.000 181 543
10.000 196 588
13.000 219 657
16.000 242 726
19.000 265 795
22.000 288 864
25.000 311 933
30.000 340 1.020
35.000 369 1.107
40.000 398 1.194
VERMIETER vertraulich



Anwaltsgebihren

MIETPROZESS

Was lhnen der Rechtsanwalt hochstens berechnen darf

Haben Sie mit Threm Anwalt keine
spezielle Honorarvereinbarung ge-
troffen, richten sich seine Gebiihren
nach dem Gesetz. Darin ist genau ge-
regelt, welche Gebiihren er IThnen fiir
seine Arbeit in Rechnung stellen darf.
Wie immer empfiehlt es sich auch
hier fiir Sie, nachzurechnen.

Wie bei den Gerichtsgebiithren be-
messen sich auch die Gebiihren der
Rechtsanwilte nach dem Streitwert. Da-
bei sieht das Rechtsanwaltsvergiitungs-
gesetz (RVG) zwei wichtige Gebiihren
vor: Die Verfahrensgebiihr und die Ter-
mingebiihr.

M Die Verfahrensgebiihr

Die Verfahrensgebiithr kann Thnen der
Anwalt fur simtliche Tétigkeiten be-
rechnen, die fiir ihn auflerhalb des Ge-
richtstermins anfallen, als da waren

I die Fertigung der Klage bzw. der Kla-
geerwiderung und samtlicher weite-
rer Schreiben an das Gericht und
den Klagegegner,

| samtliche Besprechungstermine,

[ samtliche Telefongesprache bzw. Te-
lefonauskiinfte,

[ die Beantragung von Prozesskos-
tenhilfe.

Ausgehend vom Streitwert hat die
Verfahrensgebiihr den Faktor ,1,3” Die
bedeutet: Um die Verfahrensgebiihr zu
errechnen, miissen Sie in der Tabelle
auf der ndchsten Seite in die Spalte
»1,3” und auf die Zeile mit dem bei Ih-
nen einschligigen Streitwert schauen.

Beispiel: Bei einem Streitwert von
2.000 € betrdgt die Verfahrensgebiihr
172,90 €; bei einem Streitwert von
3.600 € betragt sie 282,10 €.

Wird die Klage nicht zuriickgenommen
und einigt man sich nicht doch noch,
wird ein Gerichtstermin fallig. Fuir des-
sen Wahrnehmung kann Thr Anwalt die
Termingebiihr berechnen. Wichtig: Die
Termingebiihr fillt nur einmal an,
selbst dann, wenn Thr Anwalt mehrere
Gerichtstermine, etwa auch langwieri-
ge Beweisaufnahmen, fiir Sie wahrneh-
men muss.

VERMIETERRECHTvertravlich

Ausgehend vom Streitwert hat die
Termingebiihr den Faktor ,1,2"

Beispiel: Sie verlangen von Threm
Mieter 2.600 € Schadensersatz wegen
nicht durchgefiihrter Schonheitsrepa-
raturen. Thr Anwalt erstellt die Klage
und nimmt mehrere Termine bei Ge-
richt fiir Sie wahr: zur miindlichen Ver-
handlung und zur Zeugenvernehmung.
Ihr Anwalt kann Thnen berechnen: ei-
ne Verfahrensgebiihr von 209,30 € und
eine Termingebiithr von 193,20 €.

M Berufungsverfahren

Wie in der 1. Instanz kann Thr Anwalt
auch fir das Berufungsverfahren eine
Verfahrensgebiihr und eine Terminge-
bithr berechnen. Weil die Angelegen-
heit in der 2. Instanz fiir Thren Anwalt
umfangreicher ist, hat die Verfahrens-
gebithr nunmehr den Faktor ,1,6"

Beispiel: Bei der Berufung in einem
Fall, in dem 2.100 € offene Mieten einge-
klagt wurden, betragt die Verfahrensge-
biihr fiir die Berufungsinstanz 257,60 €.
Die Kosten der Termingebiihr sind in
der 2. Instanz dagegen gleich und ha-
ben ebenfalls den Faktor ,1,2” Wie-
derum kann Thr Anwalt diese Gebiihr
nur einmal verdienen, egal, wie viele
Verhandlungen iber die Berufung ins-
gesamt auch notwendig geworden sein
mogen.

Beispiel: Wegen der miindlichen
Verhandlung in der Berufung darf Th-
nen Ihr Anwalt bei einem Streitwert
von 2.100 € im Berufungsverfahren al-
so eine Termingebiihr in Hohe von
193,20 € in Rechnung stellen.

M Einfache Schreiben

Ist ein Gerichtsverfahren noch in wei-
ter Ferne und fertigt Thr Anwalt fiir Sie
nur ein einfaches Schreiben an, etwa ei-
ne Mahnung wegen riickstandiger Mie-
ten oder eine unproblematische Kiin-
digung des Mietvertrages, erhilt er nur
eine Gebiihr zum Faktor ,0,3"

Beispiel: IThr Rechtsanwalt mahnt bei
Threm Mieter riickstindige Miete in Ho-
he von 1.450 € an. Gemaf3 der Tabelle
auf der folgenden Seite darf er Thnen
hierfiir 25,50 € berechnen.

Wichtig: Dieser geringe Faktor von
,0,3” gilt nur dann, wenn Thr Auftrag
sich ausschliefilich auf das Schreiben
bezieht und fiir den Anwalt keine wei-
teren Aufgaben anfallen. Werden spiter
noch weitere Arbeiten notwendig -
zum Beispiel weil Thr Mieter bestreitet,
mit der Miete in Verzug zu sein -, kann
Ihr Anwalt nun die tiblichen Gebiih-
ren berechnen. Also die Verfahrensge-
biithr und bei einer spiteren Gerichts-
verhandlung auch noch die Terminge-
biihr.

M Kostenpauschale

Auslagen des Rechtsanwalts fiir Telefo-
nate, Porti und Biiromaterial kann Thr
Anwalt Ihnen in jeder Instanz entweder
in Hohe der ihm entstandenen Kosten
oder aber als Pauschale berechnen. Da-
bei ist eine Pauschale pro Instanz auf
20 € beschrankt.

M Kopierkosten

Erstellt Thr Anwalt fiir Sie Kopien, kann
er hierfiir ebenfalls Gebiihren verlan-
gen. Diese betragen fur die ersten 50
Seiten jeweils 0,50 € und fiir jede wei-
tere Seite je 0,15 €.

M Reisekosten

Muss der Rechtsanwalt einen Termin
wahrnehmen, der auféerhalb seines Ge-
richtsbezirks liegt, kann er Thnen ein
Abwesenheitsgeld und die Erstattung
der tatsdchlich angefallenen Reisekos-
ten berechnen. Das Abwesenheitsgeld
betrédgt bei einer Abwesenheit

[ bis zu 4 Stunden pro Tag 20 €,

I zwischen 4 und 8 Stunden pro Tag
35 €,

[ iber 8 Stunden hinaus 60 €.

B Mehrwertstever

Als Unternehmer hat der Rechtsanwalt
Mehrwertsteuer abzufiihren; seine Ge-
bithrenrechnungen weisen daher Um-
satzsteuer aus.

B Gebihrenvorschuss

Eine Vorausbezahlung darf der Rechts-
anwalt von Thnen nicht verlangen. Da
sich Gerichtsverfahren mitunter aber
lange hinziehen konnen, ist er nach
dem RVG berechtigt, einen Vorschuss
fiir seine Tatigkeit zu verlangen.
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Die 2. Instanz

Form und Frist: Hierauf miissen Sie achten, damit
Ihre Berufung ein Erfolg wird

Haben Sie in der 1. Instanz ein un-
erfreuliches Urteil erhalten, konnen
Sie hiergegen in vielen Fallen Beru-
fung einlegen. Das Berufungsgericht
priift die Sache dann noch einmal
neu, wobei es nicht selten zu einer an-
deren, einer erfreulicheren Entschei-
dung kommt.

Zustandig fur die Berufung ist in der
Regel das nidchsthohere Gericht. Bei Ur-
teilen des Amtsgerichts entscheidet
tiber die Berufung also das tibergeord-
nete Landgericht, bei Urteilen des
Landgerichts entscheidet das Oberlan-
desgericht.

Da bei den Landgerichten und Ober-
landesgerichten Anwaltszwang gilt, be-
notigen Sie fiir [hre Berufung immer ei-
nen Rechtsanwalt. Auch wenn Thr be-
klagter Mieter gegen ein Urteil Berufung
einlegt, miissen Sie sich in der 2. Instanz
durch einen Anwalt vertreten lassen.

Die Berufungsfrist betragt einen Mo-
nat. Spatestens einen Monat, nachdem
Thnen das erstinstanzliche Urteil zuge-
stellt wurde, muss die Berufung durch
einen Anwalt eingelegt worden sein.
Diese Frist kann auch nicht vom Gericht
verlangert werden. Innerhalb eines wei-
teren Monats muss Ihr Anwalt dann die
eingelegte Berufung begriinden.

Haben Sie Ihren Prozess vor dem
Amtsgericht noch selbst gefiihrt, und
steht anschlieflend das Berufungs-
verfahren an, sollten Sie sich friith-
zeitig an einen Anwalt wenden. Um
sich in die Sache gut einzuarbeiten,
benotigt er eine gewisse Zeit. Wird
ein Anwalt aber erst kurz vor Ablauf
der Berufungsfrist beauftragt, wird er,
um sich alle Moglichkeiten offen zu
halten, fristwahrend Berufung einle-
gen. Ergibt seine genauere Priifung
dann, dass die Berufung wohl keinen
Erfolg haben wird, muss er die ein-
gelegte Berufung wieder zuriickneh-
men - auf Thre Kosten.
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Zuléssig ist die Berufung, wenn der
sogenannte Beschwerdewert 600 €
tibersteigt. Das ist der Fall, wenn das
erstinstanzliche Gericht Thre Klage in
Hohe von 600 € oder mehr abgewiesen
hat. Der beklagte Mieter kann Berufung
einlegen, wenn er in Hohe von mehr
als 600 € verurteilt wurde.

Beispiel: Sie haben Thren Mieter we-
gen unterlassener Schonheitsreparatu-
ren auf Schadensersatz verklagt und ei-
nen Betrag von 2.500 € gefordert. Das
Gericht hat Thren Mieter nur zur Zah-
lung von 1.800 € verurteilt und die Kla-
ge im Ubrigen abgewiesen. Der Be-
schwerdewert betragt fiir Sie 700 €, fiir
den beklagten Mieter 1.800 €. In diesem
Fall konnten also beide Parteien unab-

hingig voneinander Berufung einlegen.
Auch bei einem geringeren Beschwerde-
wert ist eine Berufung zuldssig, wenn das
erstinstanzliche Gericht die Berufung in
seinem Urteil zugelassen hat. Das muss
es tun, wenn die zu entscheidenden
Rechtsfragen von grundsatzlicher Be-
deutung auch fiir andere Fille sind.

Wichtig: Alle Griinde, mit denen das
Urteil der 1. Instanz zu Fall gebracht
werden soll, miissen in der Berufungs-
begriindung genauestens genannt wer-
den. Aus Threr Sicht wichtige Aspekte
konnen also nicht ,nachgeschoben”
werden. Achten Sie deshalb darauf,
dass Thre Berufungsbegriindung voll-
standig ist. Nur so kann Thre Berufung
ein Erfolg werden.

Wert bis Gebiihr 0,3 Gebiihr 1,3 Gebiihr 1,2 Gebiihr 1,6
300 10,00 32,50 30,00 40,00
600 13,50 58,50 54,00 72,00
900 19,50 84,50 78,00 104,00

1.200 25,50 110,50 102,00 136,00
1.500 31,50 136,50 126,00 168,00
2.000 39,90 172,90 159,60 212,80
2.500 48,30 209,30 193,20 257,60
3.000 56,70 245,70 226,80 302,40
3.500 65,10 282,10 260,40 347,20
4.000 73,50 318,50 294,00 392,00
4.500 81,90 354,90 327,60 436,80
5.000 90,30 391,30 361,20 481,60
6.000 110,40 439,40 405,60 540,80
7.000 112,50 487,50 450,00 600,00
8.000 123,60 535,60 494,40 695,20
9.000 134,70 583,70 538,20 718,40

10.000 145,80 631,80 583,20 777,60

13.000 157,80 683,80 631,20 841,60

16.000 169,80 735,80 679,20 905,60

19.000 181,80 787,80 727,20 969,60

22.000 193,80 839,80 775,20 1.033,60

25.000 205,80 891,80 823,20 1.097,60

30.000 227,40 985,40 909,60 1.212,80

35.000 249,00 1.079,00 996,00 1.328,00

40.000 270,60 1.172,60 1.082,40 1.443,20
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