Mietrechts-Fragen brandaktuell

Nachmieter
Ein hartnackiges Gerilicht

Eine weit verbreitete Ansicht besagt, dass Sie als
Mieter aus einem befristeten Mietvertrag vorzeitig
aussteigen, einen vereinbarten Kindigungsaus-
schluss abwenden oder eine lange Kiindigungsfrist
abkirzen kénnen, indem Sie lhrem Vermieter drei
Ersatz- bzw. Nachmieter anbieten. Dies ist jedoch

nicht richtiqg!

Prinzipiell missen Mietvertrage eingehalten werden.
Der Mieter hat keinen Anspruch darauf, dass der
Vermieter einer vorzeitigen Beendigung des Mietver-
haltnisses zustimmt. Dies ist unabhangig davon, ob
Sie |hrem Vermieter einen Nachmieter benennen
oder nicht.

Dies bedeutet, dass sie bei befristeten Mietvertragen
an die vertraglich vereinbarte Laufzeit des Mietver-
héltnisses, bei einem Kindigungsausschluss an die-
se Vereinbarung gebunden sind. Bei unbefristeten
Mietverhaltnissen missen Sie die gesetzliche Kindi-
gungsfrist einhalten. Bedeutung hat dies seit der
Mietrechtsreform insbesondere noch fir Mietvertra-
ge, die vor dem 01.09.2001 abgeschlossen worden
und in denen ausnahmsweise noch langere Kuindi-
gungsfristen gelten. (Grundsatzlich gilt auch fir sog.
Altvertrage fur den Mieter die gesetzliche Kindi-
gungsfrist von 3 Monaten).

Ausnahmsweise kdnnen Sie von lhrem Vermieter
jedoch die Zustimmung zu einer vorzeitigen Entlas-
sung aus dem Mietverhaltnis verlangen, wenn

- Sie im Mietvertrag ausdrucklich eine so genannte
Nachmieterklausel vereinbart haben. Inhaltlich soll-
te die Klausel so ausgestaltet werden, dass der Mie-
ter berechtigt ist, den Mietvertrag vorzeitig unter Ein-
haltung der gesetzlichen Frist von drei Monaten zu
kiindigen, wenn er dem Vermieter einen geeigneten
Nachmieter vorschlagt, der bereit ist, in den Mietver-
trag einzutreten.

- Sie im Mietvertrag eine so genannte auflésende
Bedingung zugunsten des Mieters getroffen haben.
In Betracht kdme beispielsweise eine Vereinbarung
mit dem Inhalt, dass der Mieter berechtigt ist das
Mietverhaltnis zu beenden, wenn er berufsbedingt
den Wohnort wechseln muss.

- lhnen die fristgerechte Beendigung des Mietvertra-
ges nicht mehr zumutbar ist und Sie Ihrem Vermieter
einen geeigneten Nachmieter vorschlagen. Zu be-
achten ist hierbei, dass lediglich wichtige Griinde, die
fur den Mieter eine unzumutbare Harte darstellen,
einen solchen Ausnahmefall begriinden kénnen. Von
der Rechtsprechung anerkannt wurde beispielsweise
die Versetzung an einen Arbeitsplatz in einer ande-
ren Stadt, die Aufnahme in ein Alters- oder Pflege-
heim oder wenn aufgrund von Familiennachwuchs
oder geplanter Heirat die bisherige Wohnung zu eng
wird.
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Ein Recht zur Nachmieterstellung besteht aber ins-
besondere dann nicht, wenn Sie ,nur” in eine gréfRe-
re, bessere, billigere oder verkehrsgiinstigere Woh-
nung umziehen wollen. Auch eventuelle Arbeitslosig-
keit oder der Eigentumserwerb stellen keine unzu-
mutbare Harte dar. Ist die restliche Mietzeit oder die
Kindigungsfrist nicht langer als drei Monate, liegt
ebenso keine Harte vor.

Wenn Sie als Mieter ausnahmsweise einen Nach-
mieter stellen durfen, reicht es aus, wenn Sie die
Kontaktaufnahme zwischen dem Vermieter und ei-
nem interessierten Nachmieter ermoéglichen. Prakti-
scherweise sollten Sie Ihrem Vermieter bereits mit
dem Schreiben, in dem Sie das Interesse an einer
vorzeitigen Beendigung und den Grund dafir mittei-
len, den Nachmieter namentlich benennen, dessen
Adresse angeben sowie Hilfe bei der Kontaktauf-
nahme anbieten. Der Vermieter kann den vorge-
schlagenen Nachmieter nur ablehnen, wenn wichtige
Grinde in der Person des Nachmieters vorliegen, die
dem Vermieter die Vermietung unzumutbar machen.
Nicht ausreichend ist z.B. die Ablehnung allein auf-
grund der Staatsangehorigkeit. Insbesondere muss
der potentielle Nachmieter bereit sein, in den laufen-
den Mietvertrag einzusteigen und objektiv in der La-
ge sein, aufgrund seiner wirtschaftlichen Verhaltnisse
die vereinbarte Miete zu zahlen.

Lehnt der Vermieter einen geeigneten Nachmieter
ohne wichtigen Grund ab, ist er verpflichtet, Sie vor-
zeitig aus dem Mietverhaltnis zu entlassen. Somit
werden Sie von lhren mietvertraglichen Verpflichtun-
gen, insbesondere den Mietzahlungen, befreit. Das
gleiche gilt, wenn der Vermieter erhebliche Vertrags-
anderungen vornimmt, aufgrund derer der Nachmie-
ter von dem AbschluR eines Mietvertrages absieht.
Eine angemessene Erhéhung der Miete kann der
Vermieter jedoch verlangen.

Nach der Rechtsprechung wird dem Vermieter flr
seine Entscheidung hinsichtlich des Nachmieters
jedoch eine Uberlegungszeit von bis zu drei Monaten
gewahrt. Frihestens nach Ablauf dieser Frist besteht
somit - es sei denn, ein Vertrag mit dem Nachmieter
kommt zu einem friheren Zeitpunkt zustande - keine
Pflicht zur Mietzahlung mehr.

Liegt keine der oben beschriebenen Ausnahmen vor,
besteht natlrlich die Méglichkeit, sich mit dem Ver-
mieter Uber eine vorzeitige Beendigung zu einigen
und einen Aufhebungsvertrag zu schliel3en.

Sollte ein solcher Vertrag nicht zustande kommen,
bleibt Ihnen zur Vermeidung doppelter Mietzahlun-
gen lediglich, die von Ihnen angemietete Wohnung
gesamt unterzuvermieten. Naheres hierzu entneh-
men Sie bitte unseren Mietrechts-Fragen brandaktu-
ell Untermiete.
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