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Isolierte Raumungsklage sinnvoller als kombinierte Zahlungsklage

Der Sachverhalt ist ein alltdglicher. Der Mieter einer Wohnung zahlt die Miete nicht. Bei Vorliegen
der gesetzlichen Voraussetzungen wird das Mietverhaltnis fristlos bzw. fristgemaR gekiindigt.

Der Mieter weigert sich, die Wohnung zu rdumen.

Der nachste Schritt ist dann zwangslaufig, ein gerichtliches Raumungsverfahren einzuleiten. Denn nur
ein Gerichtsvollzieher darf eine Mietwohnung zwangsweise rdaumen. Und der Gerichtsvollzieher
bendtigt einen gerichtlichen Titel, um die Zwangsraumung vornehmen zu dirfen.

Der Vermieter hat daher zwei Interessen: die Rdumung der Wohnung und die Durchsetzung der
ausstehenden Mietforderung.

Allerdings sollte sorgfaltig geprift werden, ob eine kombinierte Raumungs- und Zahlungsklage
eingereicht werden soll.

Denn die Moglichkeiten des Mieters, eine Raumung der Wohnung zu verzégern, erhéhen sich bei
dieser kombinierten Klage.

Dies hadngt damit zusammen, dass von den Mietern bei einer Zahlungsklage vielfach
Mietminderungsanspriiche als Gegenanspruch geltend gemacht werden. Da das Gericht selber kaum
die Frage des Vorhandenseins von Mietmangeln Uberprifen kann, muss notwendigerweise ein
Sachverstdandigengutachten eingeholt werden, je nach der Frage der Darlegungslast auf Kosten des
Vermieters. Daher kann es fiir den Mieter ausreichend sein, eine Mietminderung in kleiner Hohe
geltend zu machen. Auch diese muss vom Gericht iberprift werden.

Dies flihrt zu einer zeitlichen Verzogerung des Verfahrens. Die Frage der Raumung kann in diesem
Zusammenhang vom Gericht nicht isoliert entschieden werden, auch wenn die geltend gemachten
Mietminderungsanspriiche trotzdem zur Wirksamkeit einer Kiindigung fliihren wiirden.

Daher ist es sinnvoller, nur erst einmal die Raumungsklage einzureichen. Denn die Voraussetzungen
einer wirksamen Kiindigung sind einfacher nachzuweisen als die Frage der riickstandigen
vollstandigen Miete.

Die gerichtliche Geltendmachung der riickstandigen Miete kann dann, wenn (iberhaupt angesichts
der moglichen wirtschaftlichen Situation des Mieters, in einem ergianzenden Verfahren
vorgenommen werden.

Denn wirtschaftlich diirfte es flir den Vermieter wichtiger sein, so schnell wie moglich Zugriff zu
seiner Wohnung zu erlangen.



