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Zur Einfuhrung

Fachstellen zur Vermeidung von Wohnungslosigkeit:
effektiv, effizient und eng kooperierend

Angesichts der dramatischen Situation auf dem Wohnungsmarkt wird es
immer wichtiger, bestehende Mietverhéltnisse zu erhalten und Wohnungs-
losigkeit zu vermeiden. Fachstellen zur Vermeidung von Wohnungslosigkeit
mit ihrer préventiven und aufsuchenden Arbeit leisten daflr einen wesent-
lichen Beitrag.

Der Fachverband Evangelische Wohnungsnotfallhilfe und Straffalligenhilfe
(FEWS) im Diakonischen Werk Bayern setzt sich deshalb seit Jahren nach-
drucklich fur einen flachendeckenden Ausbau dieser Fachstellen in Bayern
ein. Dazu hat er eine unabhangige wissenschaftliche Studie beim Institut fur
Praxisforschung und Evaluation der Evangelischen Hochschule Nurnberg

in Auftrag gegeben, um die Effektivitat und Effizienz der Fachstellen zur
Vermeidung von Wohnungslosigkeit in Tragerschaft der Diakonie in

Bayern zu analysieren.!

Heidi Ott

Fachreferentin Wohnungsnotfallhilfe
im Diakonischen Werk Bayern,
Geschéaftsfihrerin des Fachverban-
des Evangelische Wohnungsnotfall-
hilfe und Straffélligenhilfe (FEWS)

Dass sich die Arbeit der Fachstellen fur die Kommunen und Landkreise

in Bayern rechnet, legt die Studie eindrticklich dar. Der Bedarf an einem
flachendeckenden Ausbau dieser Angebote steht mehr denn je im Fokus,
um bestehende Mietverhéltnisse zu erhalten, neue Wohnungslosigkeit zu
vermeiden und der damit verbundenen steigenden Wohnungslosigkeit in
Bayern entgegenzuwirken. Gegenwartig ist Bayern von einer flachende-

ckenden Versorgung, insbesondere im landlichen Raum, noch weit entfernt.

Gleichzeitig ist der soziale Wohnungsbau in Bayern fir einkommensschwa-
che und benachteiligte Bevdlkerungsgruppen zu férdern und auszubauen.

" Broschure Wohnungsnot: Pravention ist der SchlUssel.
Forschungsergebnisse einer Studie Uber Fachstellen zur Verhinderung von Obdachlosigkeit (FOL)
in Tragerschaft der Diakonie in Bayern,
herausgegeben vom Fachverband Evangelische Wohnungsnotfallhilfe und Strafféalligenhilfe,
abrufbar unter:
www.fews-bayern.de

Evangelische

und Strafidlligenhilfe

=

Mit der Verdffentlichung der Arbeitshilfe fUr die Fachstellen zur Vermeidung
von Wohnungslosigkeit in Tragerschaft der Diakonie in Bayern mochten wir
als Landes- und Fachverband einen konstruktiven Beitrag leisten und Mitar-
beitende der Wohnungsnotfallhilfe in ihrer taglichen Arbeit unterstitzen.

Durch die COVID-19-Pandemie rechnen wir damit, dass die Zahl der
Menschen, die von Wohnungslosigkeit bedroht sind, weiter zunehmen wird.
Es geraten durch Kurzarbeit und steigende Arbeitslosigkeit Menschen in
Not, die ihre Miet- und Energieschulden nicht mehr bezahlen kénnen.

Dies stellt Betroffene vor groBe existenzielle Herausforderungen.

Bereits bei einer drohenden Kundigung sind die Fachstellen zur
Vermeidung von Wohnungslosigkeit fur sie wichtige Anlaufstellen.

Wir danken dem Autor Stefan Schitz, Berater an der Fachstelle zur
Vermeidung von Wohnungslosigkeit im Landkreis Weilheim-Schongau der
Diakonie Herzogséagmuhle gGmbH, fur die Erstellung des Leitfadens fur
die Praxis.

Fur die rechtliche Beratung bedanken wir uns bei Rechtsanwalt

Rafael Guja, Referent flr Sozial- und Vertragsrecht im Diakonischen Werk
Bayern, und fur die redaktionelle Unterstitzung bei Dr. Leonie Kruger,
Offentlichkeitsreferentin im Diakonischen Werk Bayern.

Nirnberg, im Juli 2020
Heidi Ott



Stefan Schiitz

Berater an der Fachstelle zur
Vermeidung von Wohnungslosigkeit
im Landkreis Weilheim-Schongau,
Diakonie Herzogsagmuhle gGmbH

Vorwort

Das Thema Wohnen ist in der Mitte der Gesellschaft angekommen. Es gibt
nur wenige Debatten, die mit &hnlich starkem 6ffentlichem Interesse gefuhrt
und verfolgt werden.

Ausldser dieser Debatten ist ein wenig erfreulicher Hintergrund: Viele
Menschen leiden unter der reellen Angst, ihnre Wohnung zu verlieren oder
prinzipiell bezahlbaren Wohnraum zu finden. Statistische Zahlen — unter an-
derem die zwei Stichtagserhebungen des Bayerischen Staatsministeriums
flr Familie, Arbeit und Soziales® sowie die Schatzungen der Bundesarbeits-
gemeinschaft Wohnungslosenhilfe e. V. (BAG W)? — bestatigen diese Angste
der Betroffenen und geben auch der breiten Offentlichkeit durchaus Anlass
zur Sorge: Die Anzahl wohnungsloser oder gar obdachloser Menschen

ist so hoch wie nie zuvor. Zusatzlich geht die Fachwelt von einer deutlich
héheren Anzahl an Personen in verdeckter Wohnungslosigkeit aus. Zudem
herrscht in vielen Regionen ein deutlicher Mangel an leistbarem Wohnraum.

Vor diesem Hintergrund war das Diakonische Werk Bayern mit seinem
Fachverband (FEWS) in praventiver Voraussicht an der Errichtung von
Fachstellen beteiligt, die mdégliche Wohnungsverluste verhindern und somit
Wohnungs- oder gar Obdachlosigkeit besser erst gar nicht entstehen lassen
sollen: die Fachstellen zur Vermeidung von Wohnungslosigkeit.

Die fortschreitende flachendeckende Erweiterung dieser Fachstellen durch
kommunale Auftrdge sowie die positiven Forschungsergebnisse u. a. der
Evangelischen Hochschule Nurnberg zur Effizienz und Effektivitat zeigen
deutlich auf, dass die Fachstellen aufgrund der Vielzahl positiver Fallaus-
gange ein auBerst wirkungsvolles Instrument in der praventiven Vermeidung
von Wohnungs- oder gar Obdachlosigkeit darstellen. Sie leisten daher
konstant ihren Beitrag zur Verringerung der ohnehin drastischen Zahlen an
Wohnungsnotféllen.

Diese positiven Bewertungen der Fachstellen, die erkennbaren aktuellen
Bedarfe vieler Regionen an der Errichtung weiterer Fachstellen und auch die
umfangreichen Erfahrungen in der taglichen Beratungsarbeit motivieren und

Evangelische
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geben mehr denn je Anlass, einen praxisorientierten Leitfaden fur Fachstellen
zur Vermeidung von Wohnungslosigkeit zu verdffentlichen.

Dieser Leitfaden soll den Beratenden vor Ort eine mdgliche Hilfestellung in
der Bewadltigung komplexer Handlungsweisen sein. Er soll teils miihsam
errungene Qualitat sichern und weiter garantieren, neuen Mitarbeitenden als
Unterstitzung dienen und somit die Einarbeitung erleichtern.

Der Leitfaden soll darlber hinaus auch zur Diskussion anregen. Schreiben
Sie daher gerne dem Fachverband Evangelische Wohnungsnotfallhilfe und
Straffalligenhilfe im Diakonischen Werk Bayern e. V., wenn Sie Anmerkungen
haben, Erweiterungen vorschlagen oder mit Inhalten nicht einverstanden
sind. Die vorliegenden Ausfuhrungen sollen so auch zur Uberregionalen
Vernetzung beitragen, denn wir alle haben ein gemeinsames Ziel: moglichst
viele Menschen vor Wohnungs- oder gar Obdachlosigkeit zu bewahren!

Mein Dank gilt all jenen, die durch ihre tatkraftige Unterstitzung den Weg

fUr den vorliegenden Leitfaden geebnet haben, insbesondere den Mitar-
beitenden des Fachteams der Herzogsagmuhler Fachstellen im Landkreis
Weilheim-Schongau (Sabine Barth, Elisabeth Hofmann, Ulrike MUhlegger),
den Leitungsverantwortlichen des Fachbereiches ,Menschen in besonderen
Lebenslagen” der Diakonie Herzogsagmuhle (Martin Holleschovsky, Christian
Meier, Birgit Gutzeit), den Verantwortlichen des Fachverbandes Evangelische
Wohnungsnotfallhilfe und Straffalligenhilfe in Bayern (Heidi Ott, Andreas Kurz),
den Beteiligten des Diakonischen Werkes Bayern (Rechtsanwalt Rafael Guja,
Dr. Leonie Kriiger) sowie den Teilnehmenden des Arbeitskreises Wohn-
raumerhalt des Diakonischen Werkes Bayern.

Herzogsagmiihle, im Juli 2020
Stefan Schiitz

2 Siehe https://www.stmas.bayern.de/wohnungslosenhilfe/index.php
(Zugriff am 12.05.2020)

3 Siehe https://www.bagw.de/de/themen/zahl_der_wohnungslosen/index.html
(Zugriff am 12.05.2020)



Handhabe des

Leitfadens

Der vorliegende Leitfaden beschreibt fachliche Handlungsweisen, die
wiederkehrend und typisch fur die alltdgliche Beratungsarbeit in den
Fachstellen zur Vermeidung von Wohnungslosigkeit sind. Er kombiniert die
Rechtsgebiete Sozialrecht und Mietrecht, blickt auf die Zivilprozessordnung
und lasst vor allem auch sozialpddagogische Aspekte einflieBen.

Der mietrechtliche Ablauf — von drohender WWohnungskutindigung bis hin

zur Wohnungszwangsraumung — unterliegt verschiedenen Phasen. Diese
Phasen erfordern teilweise identische, teilweise phasentypische fachliche
Handlungsweisen. So lasst sich der Leitfaden durchaus zusammenhangend
lesen, er bietet aber vor allem auch die Méglichkeit, in die jeweils vorliegen-
de mietrechtliche Phase ,einzusteigen”. Aus diesem Grund wiederholen
sich einige Ausflhrungen. FUr die bessere Lesbarkeit sind die jeweils
phasentypischen Handlungsweisen durch graue Schattierung
gekennzeichnet.

Inhaltlich und visuell orientiert sich der Leitfaden an den einzelnen Punkten
der jeweiligen mietrechtlichen Phase. Das Ablaufdiagramm des Wohnungs-
verlustes auf Seite 8 verdeutlicht den Aufbau. Die Farbgebung des Inhalts-
verzeichnisses auf Seite 4 ist analog gestaltet. Dabei finden sich am Ende
einer Phase Musterbriefe, die der richtigen Einordnung in die jeweiligen
mietrechtlichen Phasen dienen sollen.

Die erlauternden Handlungsweisen sind in Spalten unterteilt. Die beiden
mittleren breiten Spalten beinhalten die konkreten Schritte, die eine
zielgerichtete Beratung beschreiben. Die beiden duBeren schmalen Spalten
rechts und links beschéftigen sich hauptsachlich mit gangigen wiederkeh-
renden Rechtsbegriffen, die meist samt gesetzlicher Grundlage innerhalb
der einzelnen Kapitel naher erlautert werden.

[

Evangelische
Wohnungsnotfallhilfe
und Strafidlligenhilfe
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Der Leitfaden beschaftigt sich hauptsachlich mit fachlichen Vorgehens-
weisen, die in den Féllen einer fristiosen Wohnungskindigung — insbesonde-
re bei Zahlungsverzug — notig sind. Das hat mehrere Grinde: Zum einen ist
dies der Kindigungsgrund, der durch die Fachstellen am haufigsten beraten
wird. Zum anderen bietet diese Kiindigungsart besonders gute Mdglichkeiten
der Heilung des Mietverhdaltnisses, sie erfordert aber auch eine differenzierte
fachliche Herangehensweise.

Es gilt noch darauf hinzuweisen, dass die dargestellten Handlungsweisen
eine fundierte Rechtsberatung nicht ersetzen. Die mogliche Geltendmachung
von Beratungshilfe und damit verbunden die Anbindung der Betroffenen an
die Rechtspflege des Amtsgerichts und an Fachanwéltinnen und Fachan-
walte beglinstigen den Prozessverlauf.



Ablaufdiagramm des M e,

und Stra'ffi

Wohnungsverlustes

ggf.
Raumungs-
Bei Zahlungsverzug frist nach
zwei Monate Frist nach §§ 721/ ggf. Vollstreckungsschutz nach
ggf. Kindigungsfrist § 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB 794a ZPO § 765a ZPO
° °e ®
Kindigung Kindigung  Raumungsklage Mitteilung ggf. Raumungsurteil Mitteilung erster ggf. zweiter
droht Amtsgericht Gutever- Gerichtsvollzieher*in Raumungstermin R&umungstermin
handlung
vor Gericht

AuBergerichtliches Verfahren Gerichtliches Verfahren Volistreckungsverfahren

1 Die Kundigung des Mietverhaltnisses droht Die Zustellung der Rdumungsklage 10 Die Festsetzung des Raumungstermins
2 Die Kindigung des Mietverhéltnisses Musterschreiben Raumungsklage 11 Musterschreiben Raumung

3 Musterschreiben fristiose Kiindigung Die Guteverhandlung vor Gericht 12 Die Zwangsraumung
Musterschreiben Giteverhandlung
Das Raumungsurteil des Gerichts
Musterschreiben Urteil Raumungsklage

Widerspruch Gerichtliche Verteidigung Wiedereinweisung
nach Ordnungsrecht

Tilgung des Mietrickstandes macht fristlose Kindigung
automatisch unwirksam.

Wohnungserhalt méglich >

Die Verwendung der Abbildung erfolgt mit freundlicher Genehmigung von GISS -
Gesellschaft fur innovative Sozialforschung und Sozialplanung e. V. — mit geringen
Anpassungen des Fachverbandes FEWS im Diakonischen Werk Bayern e. V.
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Mietrechtliches

Kiindigungsgriinde
Pflichtverletzung, Eigenbedarf,
wirtschaftliche (angemessene)
Verwertung, sonstige berechtigte
Interessen, besondere Kindigungs-
rechte (§§ 573, 543, 569 BGB)

Abmahnung
Abmahnungen nach § 543 Abs. 3
BGB bei auBerordentlichen Kindi-

gungen notig, Ausnahme: Mietrick-

stande (§ 286 Abs. 2 Nr.1 BGB)

Mieter- und Mieterinnenschutz
Bei Wohnmietvertragen gilt ein
umfangreicher Mieter- und Mieterin-
nenschutz, sog. Sozialklausel

§ 574 BGB

Form
Mietvertrag auch mundlich méglich
(§ 145ff. BGB)

Uberschuldung
P-Konto
Anrecht nach § 31 ZKG

Sollstande-Verrechnung
Sozialleistungen sind 14 Tage nach

Eingang vor Verrechnung geschiitzt,

§ 850k Abs. 6 ZPO

AuBergerichtliches Verfahren

Die Kundigung des

Mietverhaltnisses droht

Das Mietverhéltnis ist bedroht, der*die Vermieter*in hat eine
KUndigung signalisiert oder es zeichnet sich selbsterklarend
ab, dass es zu einer Wohnungskindigung kommen koénnte. -

1.1 Uberpriifung der Griinde fiir drohende Kiindigung

- Pflichtverletzung -

Zahlungsverzug

> Uberpriifung der Finanzsituation

> umgehend fur gesicherte Mietzahlungen sorgen, ggf.
DirektUberweisung der Miete durch Sozialhilfetrager

keine geregelte Grundsicherung

> unverzUglich Grundsicherungsantrag stellen oder
Uberpriifung der Grundsicherungsbescheide

Uberschuldung, Kontopfandung -

> unverzUglich P-Konto-Umwandlung, Kurzberatung
Schuldentilgung (Priorisierung Miet-/Stromzahlung), -
ggf. Termin bei Schuldnerberatung -

- Soﬂnstige Kiindigungsgriinde -
> Uberblick verschaffen, Grinde einschatzen, ggf. Be- -
ratungshilfeschein vorbereiten fur mdgliche juristische
Hilfen

Fachverband
Evangalischa
Waohnungsnotfallhilfe
und Straffilligenhiie

=

1.2 Uberpriifung der (prekaren) Lebenslage

Sozialpadagogische Hilfen

gewdinscht oder nétig?

> Vermittlung in oder ggf. Begleitung zu Hilfen
(Sozialpsychiatrischer Dienst, Schuldnerberatung,
Suchtberatung etc.)

Existieren bereits soziale Hilfen?

> ggf. Vernetzung der Dienste (gesetzliche Betreuung,
Familienhilfe, Beratungsstellen etc.) anregen, Aus-
tausch, gemeinsame Zielentwicklung

1.3 Weitere Uberpriifungen und Beratungsinhalte

Anwalt oder Anwaltin Uber Beratungshilfe mdglich und
ndtig? Hilfen Uber Rechtspflegende?
Schweigepflichtentbindung schriftlich einholen;
Kontaktaufnahme mit den Vermietenden, um praventiv
Maglichkeiten zu finden, die Kiindigung zu verhindern;
vorsorgliche Uberpriifung der Finanzsituation;
vorsorglich Infos Gber Wohnungssuche, ggf. mit
Wohnberechtigungsschein zu Wohnungsvergabestelle
der Kommune;

Klient“innen dazu anhalten, die Wohnungssuche zu
dokumentieren;

keine eigenmachtige Kundigung ohne Beratung,
maglichen Mietaufhebungsvertrag nicht unterschreiben.



Mietrechtliches

Zustellung Kiindigung
Schriftiche Zustellung per Einschreiben
oder unter Bezeugenden nétig (nach §
573c Abs. 1 BGB bis zum
3. Werktag, wenn Monat mitzahlen soll)

Kiindigungsfristen ordentlich
Vermietende: § 573c BGB: bis fiinf
Jahre (drei Monate), bis acht Jahre
(sechs Monate), ab acht Jahren
(neun Monate)

Mietende: Wenn nichts anderes
vereinbart wurde, nach § 573c BGB
regelmaBig drei Monate Kindi-
gungsfrist, unerheblich davon, wie
lange die Wohnung bewohnt wurde.

Widerspruchsméglichkeit
Hinweis auf Widerspruchsmaglich-
keiten bei ordentlicher Kiindigung
notig, § 574b Abs. 2 S. 21. V. m.

§ 568 Abs. 2 BGB

Abmahnung

Bei auBerordentlichen Kiindigungen
ist Abmahnung nach § 543 Abs. 3
BGB nétig, Ausnahme: Mietriick-
sténde (§ 286 Abs. 2 Nr. 1 BGB);
ordentliche Kiindigungen erfordern
keine Abmahnung.

Kiindigungsgriinde
AuBerordentlich: Pflichtverletzung
(8§ 543, 569 BGB); ordentlich:
Eigenbedarf, wirtschaftliche (an-
gemessene) Verwertung, sonstige
berechtigte Interessen, besondere
Kundigungsrechte (§ 573 BGB)
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AuBergerichtliches Verfahren

Die Kundigung

des Mietverhaltnisses

Das Mietverhéltnis ist gekiindigt, ein Kiindigungsschreiben
vonseiten der Vermietenden liegt vor, eine Rdumungsklage
wurde noch nicht erhoben.

2.1 Formale Uberpriifung der Kiindigung

— Der*die Vermieter in bendtigt immer einen Kindigungs-
grund, der in einer auBerordentlichen Kuindigung auch
angegeben werden muss (wenn nicht Zahlungsverzug:
vorher Abmahnung nétig).

— Die Kiindigung muss immer schriftlich sein und fristge-
recht zugestellt werden (Beweispflicht Vermietende).

— Der*die Vermieterin soll auf Widerspruchsmaglichkeiten
und -fristen hinweisen.

— Die Kiindigung muss an alle Hauptmietenden gerichtet
und von allen Vermietenden unterschrieben sein.

2.2 Uberpriifung der Griinde fiir die Kiindigung

Nachfolgende Kindigungsvorschriften gelten nicht, falls:

— Wohnraum nur vortbergehend Uberlassen wurde
(z. B. Pension),

— Wohnraum Teil der von den Vermietenden selbst be-
wohnten Wohnung ist oder von diesen mit Einrichtungs-
gegenstanden ausgestattet und nicht zum dauerhaften
Gebrauch Uberlassen wurde,

— die Wohlfahrtspflege Personen aufgrund eines dringen-
den Wohnbedarfs den eigens angemieteten \Wohnraum
Uberlésst.

In den anderen Féllen gelten nachfolgende Vorschriften:

AuBerordentliche, fristlose Kiindigung

Zahlungsverzug, stédndig unplnktliche

Mietzahlungen

Prinzipiell:

> ggf. mit Anwalt oder Anwaltin Uber Beratungshilfe
beweissicher um Fortsetzung des Mietverhaltnisses
bitten und mit Argumenten versehen (z. B. Antrag
Grundsicherung wurde noch nicht bearbeitet, daher
keine Mietzahlung, umgehender Mietschuldenaus-
gleich, Betroffene kénnten Verfahrenskosten einer
moglichen Raumungsklage leider nicht bezahlen etc.);
Widerspruch aufgrund besonderer Harte bzw. Sozi-
alwidrigkeit mit Sozialklausel begriinden, bei fristloser
KUndigung nicht maglich

Im Speziellen:

> Wenn nicht vorsorglich ordentlich gektndigt wurde:
nachtragliche Heilung der fristlosen Kiindigung (z. B.

bei Zahlungsverzug durch unmittelbaren Ausgleich der

Ausstande) einmal innerhalb von zwei Jahren auch
gegen den Willen der Vermietenden maoglich.

> Wurde vorsorglich ordentlich gekindigt und kann den
Mietenden kein Fehlverhalten nachgesagt werden:

zuerst ordentliche Kiindigung zurtickweisen (z. B. Amt

hat Leistungen nicht fristgerecht ausgezahlt etc.), bei
Erfolg dann Heilung der fristlosen Kiindigung durch
unmittelbare Zahlung der Ausstande.

> Wurde vorsorglich ordentlich gekiindigt und ist unter-
stelltes Fehlverhalten nicht widerlegbar:
Vorsicht! Zahlung der gesamten Ausstande erst nach
schriftlicher Zusicherung der Ricknahme der Kun-
digung und einer Verbleibzusicherung, da Heilung
der Kiundigung gegen Willen der Vermietenden unter
diesen Umstanden nicht moglich ist.

Fachverband
Evangalischa
Wohnungsnotfallhilfe
und Straffilligenhiie

=

Zahlungsverzug

§§ 543, 569 BGB:
Gesamtausstande Uber lange-

ren Zeitraum in Hohe von zwei
Monatswarmmieten oder bei zwei
aufeinanderfolgenden Monaten eine
Monatswarmmiete gar nicht und die
zweite nur zum Teil bezahlt;

Kaution nicht voll bezahlt oder bei
Teilmietzahlungen inkl. Kautions-
ausstanden in Hohe von zwei
Monatswarmmieten in Verzug.
Rickstandige Nebenkosten-
nachzahlung berechtigen nicht

zur Kindigung.



AuBergerichtliches Verfahren

Die Kundigung

des Mietverhaltnisses

Unwirksame Kiindigung =
Die Kundigung ist unwirksam, wenn

vor Erhalt Ausstande beglichen

sind, § 543 Abs. 2 Nr. 3 BGB.

Erhebliche Verletzung der ver-
traglichen Pflichten
Zahlungsverzug und/oder standig
unpunktliche Mietzahlungen,
Beleidigung gegen Vermietende,
standige Belastigung der das

Haus Bewohnenden, andauernde
Larmbelastigung, Stérung des
Hausfriedens, vertragswidriger
Gebrauch der Wohnung, erhebliche
Geféhrdung der Mietsache, Uber-
lassung der Wohnung an Dritte etc.

Schwerwiegende Verhaltensverletzung

Prinzipiell:

> Uberpriifung, ob der*die Mieter*in vor Kiindigung
abgemahnt und mit Fristsetzung zur Verhaltensan-
derung aufgefordert wurde (meist nétig); wenn nicht
abgemahnt wurde, es aber notig gewesen ware:
beweissichere Zurlickweisung der Kindigung.

Im Speziellen:

erhebliche Gefahrdung der Mietsache:

> Grundreinigung durch Kostenlbernahme Sozialhilfe:
LSG NSB v. 08.03.2012 — L 13 AS 22/12 B ER
Schimmelbildung:

> drei- bis viermal am Tag stoBgeltiftet? Dann kein
Fehlverhalten vorwerfbar, LG Frankfurt v. 07.02.2012,
2-17 S 89/11
Uberlassung der Wohnung an Dritte,
Untervermietung ohne Absprache:

> Nur wenn sich Besuch langer als sechs Wochen
am Stlck in der Wohnung aufhalt, muss der*die
Vermieter®in in Kenntnis gesetzt werden.

Ordentliche, fristgerechte Kiindigung

Meist auch Zusatz zur fristlosen Kiindigung, Grinde:
schuldhafte erhebliche Verletzung der vertraglichen
Pflichten

Eigenbedarf der Vermietenden

wirtschaftliche Verwertung, berechtigtes Interesse der
Vermietenden

Fur alle Grinde geltend:

> ggf. mit dem Anwalt oder der Anwaltin Gber Beratungs-
hilfe beweissicher auf Basis besonderer Harte bzw.
Sozialwidrigkeit der Kindigung (sog. Sozialklausel)
widersprechen und Fortsetzung des Mietverhaltnisses
verlangen.

> Widerspruch, auch wenn Tatsachen nicht stimmen
oder Mietschulden durch Fehlverhalten Dritter verursacht
wurden.

> Widerspruch gegen Kindigung nicht méglich, wenn
GrUnde vorliegen, die die Vermietenden zur fristlosen
Kindigung berechtigen.

- Befristetes Mietverhaltnis

— Ggf. mit dem Anwalt oder der Anwéltin Uber Beratungs-
hilfe beweissicher auf Basis besonderer Harte bzw. So-
Zialwidrigkeit mit Sozialklausel der Befristung widerspre-
chen und Fortsetzung des Mietverhaltnisses verlangen.

— Wurde der Grund der Befristung bei Vertragsschluss
schriftlich mitgeteilt? Wenn nicht, gilt Mietverhaltnis als
unbefristet.

Besondere Mietverhéltnisse und Umsténde:
Untermietvertrag/Wohngemeinschaft, Werkswohnung,
mabliertes Zimmer, einzige Wohnung im selbst genutzten
Haus der Vermietenden, Mieterhdhung ggf. durch Mo-
dernisierung
> individuelle fachliche Prifung, bestenfalls mit anwaltli-

cher Unterstutzung Uber Beratungshilfe

Fachverband
Evangalischa
Wohnungsnotfallhilfe
und Straffilligenhiie

=

Sozialklausel

Bei Wohnmietvertragen gilt ein
umfangreicher Mieter- und Mieterin-
nenschutz, vgl. § 574 BGB

Abs. 1 u. 2. (sog. Sozialklausel,
die Kindigung muss den Vermie-
tenden schriftlich zwei Monate vor
geforderter Beendigung zugehen,
Grlnde: z. B. Ersatzwohnraum
kann nicht beschafft werden,
akute Suizidgefahr, Kinderzahl,
Schwangerschaft, Behinderung,
hohes Alter, Erkrankung etc.); fir
Eigenbedarfskiindigungen gelten
hohe Anforderungen; bei fristloser
Kundigung nicht moglich.

Eigenbedarf Vermietende

Die Vermietenden mussen angeben,
fur welche Person der Wohnraum
bendtigt wird; bei Umwandlung

von Miet- in Eigentumswohnung
mindestens drei Jahre Kindigungs-
frist (§ 577a Abs. 1 BGB)

Befristetes Mietverhéltnis

§ 575 BGB (Grlinde), § 550

Abs. 1 BGB, mundlicher Mietvertrag
hier nicht maéglich, kein Recht auf
ordentliche Kiindigung

Untermietvertrage

Sofern den Untermietenden das
Untermietverhaltnis bekannt ist,
gelten fur die gesamte Wohnung
die gleichen Mieter- und Miterinnen-
schutzbestimmungen, § 573 BGB.
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Mietaufhebungsvertrag

Die Beendigung des Mietverhaltnis-
ses ist beidseitig immer durch eine
Aufhebungsvereinbarung moglich.

Sozialklausel

Bei Wohnmietvertragen gilt ein
umfangreicher Mieter- und Miete-
rinnenschutz, z. B. Sozialklausel
§ 574 BGB (muss den Vermieten-
den schriftlich zwei Monate vor
geforderter Beendigung zugehen,
Grlinde: z. B. Ersatzwohnraum
kann nicht beschafft werden,
akute Suizidgefahr, Kinderzahl,
Schwangerschaft, Behinderung,
hohes Alter, Erkrankung etc.); fur
Eigenbedarfskiindigungen gelten
hohe Anforderungen; bei fristloser
Kundigung nicht méglich.

Miindliche Form

Mietvertrag auch mundlich moglich,

§ 145ff. BGB

Kautionsratenzahlung
Kautionszahlung nach § 551

Abs. 2 in drei Raten mdéglich, auch
nach Unterschrift des Mietvertrags,
Schltssellibergabe spatestens
nach der ersten Rate

12

AuBergerichtliches Verfahren

Die Kundigung

des Mietverhaltnisses

2.3 Weitere Uberpriifungen und Beratungsinhalte

Prinzipiell:

Anwalt oder Anwaltin Uber Beratungshilfe méglich und
notig? Hilfen Uber Rechtspfleger*in®?
Schweigepflichtentbindung schriftlich einholen

keine eigenméchtige Kiindigung ohne Beratung, mogli-
chen Mietaufhebungsvertrag nicht unterschreiben!

Im Speziellen:

vorsorgliche Uberpriifung der Finanzsituation

> umgehend fur gesicherte Mietzahlungen sorgen, ggf.
DirektUberweisung der Miete durch Sozialhilfetrager

keine geregelte Grundsicherung

> unverziglich Grundsicherungsantrag stellen oder Uber-
prufung der Grundsicherungsbescheide

Uberschuldung, Kontopfandung

> unverzUglich P-Kontoumwandlung, Kurzberatung
Schuldentilgung (Priorisierung Miet-/Stromzahlung),
ggf. Termin bei Schuldnerberatung

Kontaktaufnahme mit den Vermietenden
Kontaktaufnahme mit den Vermietenden (bei anwaltlicher
Vertretung Uber deren Anwalt oder Anwaéltin) mit dem
Versuch der Heilung des Mietverhéltnisses; maglicher-
weise hat Vermieter*in bei Raumungsklage moralische
Bedenken und ist ggf. bereits durch finanziellen Aus-
gleich der Ausstande mit Fortsetzung des Mietverhaltnis-
ses einverstanden.
> Infos Uber Mdglichkeiten des Mietschuldenausgleichs;
> Infos Uber den Mietenden drohende Wohnungs- oder
gar Obdachlosigkeit;

Fachverband
Evangalischa
Waohnungsnotfallhilfe
und Straffilligenhiie

=

> Mittellosigkeit der Mietenden (Vermietende Uber Sozialrechtliches
Verfahrenskosten der Raumungsklage aufklaren,
Hinweis, dass Mietende die Kosten der ausgelegten
Summe maoglicherweise nicht ausgleichen kdnnen).
Bei jeglichen Einigungsversuchen ist stets darauf zu achten,
dass der*die Vermieter*in die Kindigung schriftlich zurtck-
nimmt und den Verbleib in der Wohnung schriftlich uneinge-
schrankt zusichert!

Mietschuldenausgleich
RegelmaBig Uber Darlehen:
Jobcenter (§ 22 Abs. 8 SGB Il) oder
Beihilfe oder Darlehen, § 36 Abs.1
S. 2 SGB XIl (vgl. diverse Empfeh-
lungen des Deutschen Vereins zur
Ubernahme von Mietschulden im
SGB Il und SGB XIl).

Sollte Vermieterin an Einigung nicht interessiert sein:

> Uberpriifung der Heilungsmdglichkeiten

> gof. Kiindigung zurtickweisen, insbesondere wenn fiir
ordentliche Kiuindigung keine Griinde (nachweisliches
Fehlverhalten etc.) vorlagen; ordentliche Kindigung
zurGckweisen und fristlose Kindigung innerhalb der
Zweimonatsfrist heilen (Heilung besonders wichtig, wenn
ausstandige Mieten ggf. durch Nachzahlung und nicht
durch Darlehen aufgebracht werden kénnen)

> ggf. ordentliche Kiindigung wegen Sozialwidrigkeit durch
Sozialklausel zurliickweisen

Grundreinigung Wohnung
§ 67 SGB Xll'i. V. m. § 4 der Verord-
nung zu § 69 SGB Xl

Uberschuldung
P-Konto
Anrecht nach § 31 ZKG

Sollstande-Verrechnung
Sozialleistungen sind 14 Tage nach
Eingang vor Verrechnung geschlitzt,
§ 850 K Abs. 6 ZPO

- Vorsorglich Beratung hinsichtlich Wohnungssuche

und Wohnungswechsel

> Ausgabe Wohnungssuchprotokoll, Mieter*in dazu
anhalten, dieses umgehend als Argumentation fur
Mietschuldentbernahme und ggf. lange Raumungsfrist
detailliert zu fuhren.

> ggf. mit Wohnberechtigungsschein zur Wohnungsver-
gabestelle der Kommune gehen und samt Dringlich-
keitsverweis auf Liste setzen lassen.



2

Gut zu wissen

Verfahrenskosten
Vorzustreckende anwaltliche Kosten
und Gerichtskosten:

Abrechnung durch Pauschale nach
Bemessung der Jahreskaltmiete
der Wohnung = Streitwert (Bsp.: bei
monatlicher Kaltmiete von

400 €: Gerichtskostenvorschuss
363 €, anwaltliche Kosten 925 €)

Vorzustreckende Kosten

bei Rdumung:

Gerichtsvollzieher*in, Spedition,
Mullabtransport und Entsorgung,
Aufbewahrung des Raumungs-
gutes, Schltsseldienst etc.: géngige
Faustformel ca. 1.000 € pro Raum
oder 50 € je m?, also oftmals
zwischen 1.000 und 5.000 €

Mietriickstande Verjahrung

§§ 195, 199 BGB: innerhalb von
drei Jahren mit Beginn Schluss
des Jahres (Die Frist wird immer
auf den 31.12. quasi ,aufgerun-
det”, unabhangig davon, welches
Datum im Jahresfortschritt herrscht.
Fristbeginn ist somit immer der
31.12., und die Frist dauert dann
drei Jahre, z. B. vom 31.12.2020
bis 31.12.2023).

AuBergerichtliches Verfahren

Die Kundigung

des Mietverhaltnisses

2.4 Uberpriifung der (prekiren) Lebenslage

- Sozialpadagogische Hilfen
— gewdnscht oder nétig?
> Vermittlung in oder ggf. Begleitung zu Hilfen
(Sozialpsychiatrischer Dienst, Schuldnerberatung,
Suchtberatung etc.)
— Existieren bereits soziale Hilfen?
> gof. Vernetzung der Dienste (gesetzl. Betreuung,
Familienhilfe, Beratungsstellen etc.) anregen,
Austausch, gemeinsame Zielentwicklung

Fachverband

Evangalischa

Waohnungsnotfallhilfe
und Strafiilligenhitfe

=
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AuBergerichtliches Verfahren

Fachverband
Evangelische

3 Musterschreiben

fristlose Kundigung

M 52 W, Rechsanveetiee

Per Einwurlsnhreiben
Maria Mustermann
und Max Mustermann
12319 YZ 45 AB | 7830

Mustergasse 31
12345 Musterstadt

ustermann .. Musterbauer ua.

Erheng-umﬁns:hnﬂ M
ETW Nr. 312, DG links

Mietverhdltnis Mustergasse a1, 12345 Musterstadt,

Mustermann.

gehr geehrte Frau
Musterman.

sehr geehrter Herr
worlage einer Onginawol'-madﬂ die
rtreten durch

indargm'mnmen,s.ngdegeﬂmﬂzmgﬂch unter
Vertretung der Erbengamainsd‘-anmaﬁa und Max Mustermann, Ve

Frau pMiller an.
volimacht meiner Mama.nlschﬂﬁ erklare ich die

fristiose Kindigungd
des Mietverhaltnisses gemal Mietverirag vom 02.14.2012 iber die Nutzung der im Gebaude
sterstadt gelegenen \Wohnung im Dachgeschoss links.
Zimmerm ad/Dusche mit WG, 1 WG 1

Namens und in

Mustergasse 31. 12345 Mu
Eige Nr. 21.?.bes’lehend aus 3 1B
Kiche, 1 Diele und einem S'pﬂlcheran'le‘ﬁ
gemai § 543 Abs. 2 NI. 3, § 569 Abs. 4 Nr. 1 BGB wegen Zahlungsverzugs:
Rein vorsorglich und hilfswelse erklare ich aufterdem die ordentliche Kiindigung des oben
genannten Mietverhaitnisses Zum ichen Zeitpunkt, somit zum 31 105.2020.
ar und April 2017 die

Begrindungd ist auszufuhren. dass Sie in den ponaten Febru
j Bahhbﬂwemomuazahhmﬂ in Hohe von
amals yerginbarte

Zur
yereinbarte Miete einschlieBlich
785,00 € nicht haben. Im Januar 2017 haben Sie \ediglich die d
Kaltmiete in Hohe von 500,00 € bezahit, nicht aber die yereinbarte
agambskﬂstanvnmuszahlung in Hhe von 285,00 €.
Bis Ende 2017 sind damit Rickstande in Hohe von 1.85500€
aufgelaufen.
Ebenso haben Sied‘.aM‘.athuuanwmtmn Hahe von 785,00 €
einschiietlich Retriebskostenvor auszahiung nicht
pankveroindung
Musterbank Musterstadt
|BAN DE 1234 5678 1234 5796 12
BIC ABCDEFGH
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Zivilrechtliches

Gerichtsverhandlung

Hat der*die Mieter*in die Absicht,
sich zur Raumungsklage vor Gericht
zu auBern (z. B. aufgrund des Vor-
habens, die Mietschulden zu beglei-
chen, um einen Antrag hinsichtlich
der R&umungsfrist zu stellen etc.),
ist nachfolgend beschriebene
Verteidigungsanzeige fristwahrend
einzureichen. AuBert sich der*die
Mieter*in bei Gericht nicht, ergeht
unmittelbar ein Versaumnisurteil.

Verteidigungsanzeige

Mboglichkeit der Verteidigung nur
innerhalb der Frist von zwei Wochen
nach Zustellung der R&umungskla-
ge (§ 276 ZPO), Notfrist ist nicht
verlangerbar.

Klageerwiderung

Wurde die Verteidigungsanzeige

bei Gericht eingereicht, setzt eine
weitere Frist von zwei Wochen ein;
innerhalb dieser Frist kann der*die
Mieter*in eine schriftliche Klageerwi-
derung bei Gericht einreichen (For-
mulierungshilfen Gber Rechtspflege
maoglich, § 276 ZPO).

Gerichtliches Verfahren

Die Zustellung der

Raumungsklage

Der*die Vermieter*in hat Raumungsklage beantragt, da das
Mietverhaltnis gekiindigt, die Wohnung aber nicht frist-
gerecht herausgegeben wurde. Die Rd&umungsklage wird
durch das Amtsgericht an den*die Mieter*in zugestellt.

4.2 Anzeige der Verteidigungsabsicht

Beratung hinsichtlich Klageverfahren

Nach individueller Abwéagung, ggf. durch Hilfen Gber Anwalt

oder Anwaltin (Anspruch Prozesskostenhilfe beachten) oder
Rechtspflegende:

4.1 Uberpriifung der Kiindigung —

Eine Uberpriifung der Kiindigung ist nur bedingt notwendig,
da in der Regel der Anwalt oder die Anwaltin der Vermie-
tenden die Raumungsklage beantragt; falls dennoch grobe
Unstimmigkeiten hinsichtlich des Sachverhaltes bestehen:
> Uberpriifung der Einwandmaéglichkeiten (siehe detail-
lierte Ausfuhrungen in Kapitel 2 ,Die Kiindigung des
Mietverhéltnisses®) sowie Kindigung ggf. im Zuge
des Amtsgerichtsverfahrens anzweifeln, insbesondere
wenn flr ordentliche Kiindigung keine Griinde
(nachweisliches Fehlverhalten etc.) vorlagen; ordentli-
che Kundigung zurlckweisen und fristlose Kindigung ~ —
innerhalb der Zweimonatsfrist heilen (Heilung ist
besonders wichtig, wenn ausstandige Mieten ggf.
durch Nachzahlung und nicht durch Darlehen
aufgebracht werden kénnen);
> anwaltliche Vertretung hinzuziehen, insbesondere
bei aussichtsreichen Einwanden (hierbei auch hohe
Wahrscheinlichkeit der Bewilligung von Prozesskosten- =
hilfe, jedoch durftige Aussichten, falls Kiindigung auf
Zahlungsverzug basiert).

fristwahrende, beweissichere schriftliche Verteidigungs-
anzeige vor dem Amtsgericht (,m&chte mich verteidigen'
genlgt inhaltlich, Anzeige kann, muss aber nicht zwin-
gend naher erldutert werden), insbesondere wenn das
Mietverhéltnis geheilt und Zahlungsriickstande ausgegli-
chen werden konnen, eine angemessene Raumungsfrist
beantragt werden soll oder:
die Klage zurtickgewiesen werden kann, da der
Sachverhalt nicht zutreffend ist:
> hierbei Grinde (Einreden, Einwendungen, Begriindun-
gen, Beweisangebote) vorab schriftlich als Klageerwi-
derung bei Gericht einreichen;
nach angezeigter Verteidigungsabsicht flhrt Amtsgericht
eine Guteverhandlung durch oder 1adt per schriftlicher
Ladung die Parteien zur Guteverhandlung vor; Gericht
will hierbei Sachverhalt aufklaren und strebt gutliche
Einigung an; mégliche Resultate: Urteil durch Gericht
oder Vergleich Uber Fortfihrung des Mietverhaltnisses/
Wohnungsradumung (mit oder ohne RGumungsfrist).
Erfolgt keine fristgerechte Anzeige der Verteidigungsab-
sicht, erlasst das Amtsgericht ein Versdumnisurteil;
Verfahren wird nur auf Grundlage der Beweise der
Vermietenden entschieden, Mieter*in wird zur Heraus-
gabe der Wohnung sowie Zahlung aller Ausstande samt
anwaltlichen und Gerichtskosten verurteilt, Vermietende
koénnen nun Gerichtsvollzieher*in zur Wohnungsraumung
beauftragen.

Evangelische
Wohnungsnotfallhilfe
und Straffilligenhilfe

(0

=

Fristversdumnis

Verspatete Abgabe wird nur
zugelassen, wenn sich Rechtsstreit
nicht verzdgert oder triftige Griinde
vorlagen.

Fristverlangerung

Mit fristwahrendem Antrag kann
aufgrund erheblicher Grinde eine
Frist verlangert werden

(§277 Abs. 2 ZPO, § 296 Abs. 2
und 3 ZPO); gilt jedoch nicht fr
Notfristen.

Schonfrist/Heilung fristlose
Kiindigung

Mit Zustellung der Rdumungskla-
ge beginnt Schonfrist von zwei
Monaten, um Zahlungsausstande
rlckwirkend begleichen zu kénnen
(§ 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB); Mdglich-
keit der Heilung einmal im Zeitraum
von zwei Jahren, Ubernahme-
erklarung durch Sozialhilfetrager
genugt (§ 569 Abs. 3 S. 2 BGB);
Heilung der ordentlichen Kindigung
nicht moglich.

Mitteilung in Zivilsachen (MiZi)
Sofern Mietschulden der Kindi-
gungsgrund waren, benachrichtigt
das Amtsgericht mit Zustellung der
Raumungsklage das Sozialamt Uber
die anhangige Klage (§ 22 Abs. 9
SGB . V. m. § 36 Abs. 2 SGB XII
i. V. m. IV/1 der Anordnung Uber
Mitteilung in Zivilsachen).
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Giiteverhandlung

Gutliche Streitbeilegung, Gltever-
handlung, Vergleich vor Gericht,
§ 278 Abs. 3 ZPO

Raumungsfrist

Gericht kann auf Antrag hin eine
Raumungsfrist nach § 721 ZPO
gewahren; Antrag muss in Gltever-
handlung gestellt werden.

Versaumnisurteil

Reagiert der*die Mieter*in nicht
innerhalb der Notfrist von zwei
Wochen auf die RAumungsklage,
kénnen die Vermietenden auf
Antrag (§ 331 ZPO) ein Versaum-
nisurteil erwirken; derdie Mieter*in
hat zeitgleich rechtskréaftig Ge-
richts- und anwaltliche Kosten der
Vermietenden zu tragen (§ 91 ZPO);
der*die Vermieter*in ist berechtigt,
die Zwangsraumung in Auftrag zu
geben (§ 708 Nr. 2 ZPO).

Prozesskostenhilfe (PKH)

Kann nach § 114ff. ZPO bei
Bedurftigkeit sowie Erfolgsaussicht
gewahrt werden; bei Klagen auf-
grund von Mietrickstanden ist
Aussicht auf PKH durftig; wenn
keine PKH gewahrt wird, missen
Rechtspflegende des Amtsgerichts
beraten.
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Gerichtliches Verfahren

Die Zustellung der

Raumungsklage

4.3 Versuch der auBergerichtlichen Einigung

Kontaktaufnahme mit Vermietenden (bei anwaltlicher
Vertretung Uber deren Anwalt oder Anwaltin) mit dem Ver-
such der Heilung des Mietverhaltnisses; moglicherweise hat
Vermieter*in mit Raumungsklage moralische Bedenken und
ist ggf. bereits durch finanziellen Ausgleich der Ausstande
mit Fortsetzung des Mietverhaltnisses einverstanden.
> Infos Uber Mdglichkeiten des Mietschuldenausgleichs;
> Infos Uber den Mietenden drohende Wohnungs- oder
gar Obdachlosigkeit;
> Mittellosigkeit der Mietenden (Vermieterin Gber
Verfahrenskosten der Raumungsklage sowie der
Zwangsraumung aufklaren, Hinweis, dass Mieter*in
die Kosten der ausgelegten Summe moglicherweise
nicht ausgleichen kann).
Bei jeglichen Einigungsversuchen ist stets darauf zu achten,
dass der*die Vermieter*in die Kiindigung schriftlich zurtick-
nimmt und den Verbleib in der Wohnung schriftlich
uneingeschrankt zusichert!

4.4 Weitere Uberpriifungen der Beratungsinhalte

Prinzipiell:

— Anwalt oder Anwaltin Uber Prozesskostenhilfe méglich?
Hilfen Uber Rechtspflegende?

— Schweigepflichtentbindung schriftlich einholen;

— auf mogliche Guteverhandlung und weiteren Verlauf
vorbereiten, insbesondere wenn auBergerichtliche
Einigung mit Vermietenden nicht maglich war.

Im Speziellen:
- vorsorgliche Uberpriifung der Finanzsituation
> umgehend fur gesicherte Mietzahlungen sorgen, ggf.
DirektUberweisung der Miete durch Sozialhilfetrager
keine geregelte Grundsicherung
> unverzUglich Grundsicherungsantrag stellen oder
Uberpriifung der Grundsicherungsbescheide
Uberschuldung, Kontopfandung
> unverzUglich P-Kontoumwandlung, Kurzberatung
Schuldentilgung (Priorisierung Miet-/Stromzahlung),
ggf. Termin bei Schuldnerberatung

- Vorsorglich Beratung hinsichtlich Wohnungssuche

und Wohnungswechsel

> Ausgabe Wohnungssuchprotokoll, Mieter*in dazu
anhalten, dieses umgehend als Argumentation flr
Mietschuldentbernahme und ggf. lange Raumungsfrist
detailliert zu fuhren;

> ggf. mit Wohnberechtigungsschein zu Wohnungsver-
gabestelle der Kommune und samt Dringlichkeitsver-
weis auf Liste setzen lassen.

4.5 Uberpriifung der (prekiren) Lebenslage

Sozialpadagogische Hilfen
— gewlnscht oder notig?
> Vermittlung in oder ggf. Begleitung zu Hilfen
(Sozialpsychiatrischer Dienst, Schuldnerberatung,
Sucht-beratung etc.)
— Existieren bereits soziale Hilfen?
> ggf. Vernetzung der Dienste anregen (gesetzliche
Betreuung, Familienhilfe, Beratungsstellen etc.),
Austausch, gemeinsame Zielentwicklung

Evangelische
Wohnungsnotfallhilfe
und Straffilligenhilfe

(0

=

Gut zu wissen

Verfahrenskosten
Vorzustreckende anwaltliche
Kosten und Gerichtskosten
Abrechnung durch Pauschale nach
Bemessung der Jahreskaltmiete der
Wohnung = Streitwert (Bsp.: bei
monatlicher Kaltmiete von 400 €:
Gerichtskostenvorschuss 363 €,
anwaltliche Kosten 925 €, bezogen
auf 1. Instanz)

Vorzustreckende Kosten

bei Raumung
Gerichtsvollzieher*in, Spedition,
Mullabtransport und Entsorgung,
Aufbewahrung des Raumungs-
gutes, Schlisseldienst etc.: géngige
Faustformel ca. 1.000 € pro Raum
oder 50 € je m?, also oftmals
zwischen 1.000 und 5.000 €

Dauer Raumungsklage
Versaumnisurteil kann frihestens
einen Monat nach Zustellung der
R&umungsklage vorliegen, ein Urteil
nach Verhandlung frihestens nach
zwei Monaten; realistische Verfah-
rensdauer bei Ausschdpfung aller
Rechtsmittel liegt bei etwa sechs
Monaten bis hin zu einem Jahr;
die tatsachliche Dauer der Klage
hangt vom jeweiligen Amtsgericht
ab.



Gerichtliches Verfahren

5 Musterschreiben

Raumungsklage

Evangalische

Wohnungsnotfallhilfe

und Strafiilligenhilfe
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Zivilrechtliches

Zustellung Rdumungsklage
Fristversdumnis:

Verspatete Abgabe wird nur
zugelassen, wenn sich Rechtsstreit
nicht verzdgert oder triftige Griinde
vorlagen.

Fristverigngerung:

Mit fristwahrendem Antrag kann
aufgrund erheblicher Griinde eine
Frist verlangert werden (§ 277 Abs.
2 ZPO, § 296 Abs. 2 und 3 ZPO).
Schonfrist/Heilung fristlose
Kundigung:

Mit Zustellung der Raumungskla-
ge beginnt Schonfrist von zwei
Monaten, um Zahlungsausstande
rlckwirkend begleichen zu kénnen
(§ 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB), Moglich-
keit der Heilung einmal im Zeitraum
von zwei Jahren moglich, Ubernah-
meerklarung durch Sozialhilfetrager
genugt (§ 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB);
Heilung der ordentlichen Kiindigung
nicht moglich

Giiteverhandlung

Gutliche Streitbeilegung, Gutever-
handlung, Vergleich vor Gericht:
§ 278 Abs. 3 ZPO

Persdnliches Erscheinen:

§ 141 Abs. 1 ZPO
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Gerichtliches Verfahren

Die Guteverhandlung

vor Gericht

Die Mietenden haben bei Zustellung der Raumungsklage
dem Amtsgericht ihre Verteidigungsabsicht angezeigt.
Das Gericht ladt nun zur midndlichen Verhandlung vor.

6.1 Uberpriifung der Kiindigung

Eine Uberpriifung der Kiindigung ist nur bedingt notwendig,
dain der Regel der Anwalt oder die Anwaltin der Vermie-
tenden die Raumungsklage beantragt; falls dennoch grobe
Unstimmigkeiten hinsichtlich des Sachverhaltes bestehen:
> Uberpriifung der Einwandmaéglichkeiten (siehe detail-
lierte Ausflhrungen im Kapitel 2 ,Die Kindigung des
Mietverhéltnisses”) sowie Kindigung ggf. im Zuge
des Amtsgerichtsverfahrens anzweifeln, insbesondere
wenn fur ordentliche Kindigung keine Griinde
(nachweisliches Fehlverhalten etc.) vorlagen; ordentli-
che Kindigung zurlickweisen und fristlose Kindigung
innerhalb der Zweimonatsfrist heilen (Heilung ist
besonders wichtig, wenn ausstandige Mieten ggf.
durch Nachzahlung und nicht durch Darlehen
aufgebracht werden kénnen);
> anwaltliche Vertretung hinzuziehen, insbesondere
bei aussichtsreichen Einwanden (hierbei auch hohe

Wahrscheinlichkeit der Bewilligung von Prozesskosten-

hilfe, jedoch durftige Aussichten, falls Kindigung auf
Zahlungsverzug basiert).

6.2 Versuch der auBergerichtlichen Einigung

Kontaktaufnahme mit Vermieter*in (bei anwaltlicher Vertre-
tung Uber deren Anwalt oder Anwaltin) mit dem Versuch der
Heilung des Mietverhéltnisses; moglicherweise hat derdie
Vermieter*in mit der Raumungsklage moralische Beden-
ken und ist ggf. bereits durch einen finanziellen Ausgleich
der Ausstande mit der Fortsetzung des Mietverhéltnisses
einverstanden.
> Infos Uber Mdglichkeiten des Mietschuldenausgleichs;
> Infos Uber den Mietenden drohende Wohnungs- oder
gar Obdachlosigkeit;
> Mittellosigkeit der Mietenden (Vermieter*in Gber
Verfahrenskosten der RGumungsklage sowie der
Zwangsraumung aufklaren, Hinweis, dass Mieter in
die Kosten der ausgelegten Summe moglicherweise
nicht ausgleichen kann).
Bei jeglichen Einigungsversuchen stets darauf achten,
dass der*die Vermieter*in die Kiindigung schriftlich zurtck-
nimmt und den Verbleib in der Wohnung schriftlich
uneingeschrankt zusichert!

Evangelische
Wohnungsnotfallhilfe
und Straffilligenhilfe
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Raumungsfrist

Gericht kann auf Antrag hin

eine Raumungsfrist nach § 721
ZPO gewahren; Antrag muss in
Guteverhandlung gestellt werden;
Raumungsfristen nach § 721

Abs. 3 und 5 ZPO bis zu einem
Jahr méglich, bei Zahlungsverzug
ist Frist von zwei Monaten nach
Zustellung des Urteils vertretbar (LG
Berlin GE 80, 432), tUblicherweise
betragt die vom Gericht zugestan-
dene Raumungsfrist drei bis sechs
Monate. Sollten erneut Zahlungs-
rickstande auftreten, kdnnen die
Vermietenden die Verklrzung der
Frist beantragen.

Versaumnisurteil

Erscheint der*die Mieterin nicht
zur GUteverhandlung, kann
Vermieter*in auf Antrag (§ 331
ZPO) Versaumnisurteil erwirken;
Mieter*in hat zeitgleich rechtskraftig
Gerichts- und anwaltliche Kosten
der Vermietenden zu tragen (§ 91
ZPO); Vermieter*in ist berechtigt,
die Zwangsraumung in Auftrag zu
geben (§ 708 Nr. 2 ZPO).

Prozesskostenhilfe (PKH)

Kann nach § 114ff. ZPO bei Be-
durftigkeit sowie Erfolgsaussicht ge-
wahrt werden; bei Klagen aufgrund
von Mietrlickstéanden ist Aussicht
auf PKH durftig; wenn keine PKH
gewahrt wird, missen Rechtspfle-
gende des Amtsgerichts beraten.



Sozialrechtliches

Mietschuldenausgleich
RegelmaBig Uber Darlehen:
Jobcenter (§ 22 Abs. 8 SGB Il) oder
Beihilfe oder Darlehen, § 36 Abs.1
S. 2 SGB XIl (vgl. diverse Empfeh-
lungen des Deutschen Vereins zur
Ubernahme von Mietschulden im
SGB Il und SGB XII)

Uberschuldung
P-Konto
Anrecht nach § 31 ZKG

Gut zu wissen

Verfahrenskosten
Vorzustreckende anwaltliche Kosten
und Gerichtskosten:

Abrechnung durch Pauschale nach
Bemessung der Jahreskaltmiete
der Wohnung = Streitwert (Bsp.: bei
monatlicher Kaltmiete von

400 €: Gerichtskostenvorschuss
363 €, anwaltliche Kosten 925 €,
bezogen auf 1. Instanz)

Vorzustreckende Kosten bei
Raumung:

Gerichtsvollzieher*in, Spedition,
Mullabtransport und Entsorgung,
Aufbewahrung des Raumungsgu-
tes, SchlUsseldienst etc.: gangige
Faustformel ca. 1.000 € pro Raum
oder 50 € je m?, also oftmals zwi-
schen 1.000 und 5.000 €

Gerichtliches Verfahren

Die Guteverhandlung

vor Gericht

6.3 Weitere Uberpriifungen und Beratungsinhalte

Prinzipiell:

Anwalt oder Anwaltin Uber Prozesskostenhilfe moglich?
Hilfen Uber Rechtspflegende?
Schweigepflichtentbindung schriftlich einholen

Im Speziellen:

vorsorgliche Uberpriifung der Finanzsituation

> umgehend fUr gesicherte Mietzahlungen sorgen, ggf.
DirektUberweisung der Miete durch Sozialhilfetrager

keine geregelte Grundsicherung:

> unverzUglich Grundsicherungsantrag stellen oder
Uberpriifung der Grundsicherungsbescheide

Uberschuldung, Kontopfandung:

> unverzUglich P-Kontoumwandlung, Kurzberatung
Schuldentilgung (Priorisierung Miet-/Stromzahlung),
ggf. Termin bei Schuldnerberatung;

vorsorglich Beratung hinsichtlich Wohnungssuche

und Wohnungswechsel

> Ausgabe Wohnungssuchprotokoll, Mieter*in dazu
anhalten, dieses umgehend als Argumentation fur

Mietschuldentbernahme und ggf. lange Raumungsfrist

detailliert zu fuhren;

> ggf. mit Wohnberechtigungsschein zu Wohnungsver-
gabestelle der Kommune gehen und samt Dringlich-
keitsverweis auf Liste setzen lassen.

6.4 Uberpriifung der (prekiren) Lebenslage

- Sozialpadagogische Hilfen
— gewdnscht oder nétig?
> Vermittlung in oder ggf. Begleitung zu Hilfen
(Sozialpsychiatrischer Dienst, Schuldnerberatung,
Suchtberatung etc.)
— Existieren bereits soziale Hilfen?
> ggf. Vernetzung der Dienste (gesetzliche Betreuung,
Familienhilfe, Beratungsstellen etc.) anregen,
Austausch, gemeinsame Zielentwicklung

Evangelische
Wohnungsnotfallhilfe
und Straffilligenhilfe
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Dauer Raumungsklage
Versdumnisurteil kann friihestens
einen Monat nach Zustellung der
Raumungsklage vorliegen, ein Urteil
nach Verhandlung frihestens nach
zwei Monaten; realistische Verfah-
rensdauer bei Ausschopfung aller
Rechtsmittel liegt bei etwa sechs
Monaten bis hin zu einem Jahr;
die tatsachliche Dauer der Klage
hangt vom jeweiligen

Amtsgericht ab.
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Die Guteverhandlung

vor Gericht

6.5 Vorbereitung auf Giiteverhandlung,
fur urteilsbegiinstigende Umsténde sorgen

Sollte auBergerichtliche Einigung nicht moglich sein:

— Beratung hinsichtlich anstehender Guteverhandlung,
insbesondere wenn Mieter*in nicht anwaltlich vertreten
wird: Gericht mdchte Sachverhalt aufklaren und mog-
lichst gutliche Einigung herbeiftihren, vorherige Einwen-
dungen im Schriftverkehr sind nicht ausreichend und
muUssen daher mundlich in Guteverhandlung vorgetragen
werden; personliches Erscheinen mit samtlichen sortier-
ten Beweismitteln meist nétig (Vertretung moglich), bei
Nichterscheinen (Ordnungsgeld bis 1.000 € mdaglich)
ergeht unmittelbar im Anschluss Versdumnisurteil

— Ziele: bestenfalls Heilung und damit Fortfihrung des
Mietverhéltnisses, vorteilhafter Vergleich oder mindestens
Gewahrung einer langen Raumungsfrist

— Moglichkeiten nutzen, die positives Urteil des Gerichts
begUnstigen koénnten:
> nach individueller Abwéagung: Mietschuldenausgleich

oder Ubernahmeerklarung des Sozialhilfetragers einho-
len, wenn maglich Antrag auf DirektUberweisung
der Miete durch Sozialhilfetrager

> vorab samtliche Unterlagen bzw. Beweismittel
einholen und sortieren:

e arztliche Stellungnahme (Schwangerschaft, hohes
Alter, Schwachezustand, Behinderung und vor allem
Diagnosen hinsichtlich schwerer Erkrankungen wie
Depressionen etc.)

e Stellungnahme Jugendamt/Familienhilfe (insbesondere
bei hoher Kinderzahl sowie wenn Kinder nach
Raumung in Notunterkunft wohnen missten)

e Stellungnahme der Fachstelle zur Vermeidung von
Wohnungslosigkeit mit Verweis auf angespannten
Wohnungsmarkt sowie zu erwartende negative Folgen
eines Wohnungswechsels, Vorlage des prazise
gefuhrten Wohnungssuchprotokolls

e ausfuhrlicher Verweis auf kiinftig gesicherte Miet-
zahlungen (bestenfalls durch Direktiberweisung
des Sozialhilfetragers)

Die Grinde kénnen auch in Person der Haushaltsan-

gehdrigen gegeben sein; bestenfalls bestehen mehrere

GrUnde gleichzeitig.

6.6 Giiteverhandlung vor Gericht

Mietende ggf. zu Guteverhandlung begleiten, sofern diese
nicht durch Anwalt oder Anwaltin vertreten sind:
> Beweismittel darlegen (Stellungnahmen etc., siehe
vorheriger Punkt)
> gof. Ruckweisung schuldhafter vertraglicher
Pflichtverletzungen
Wenn keine gutliche Einigung erfolgen kann und Mieter*in
durch Richter*in zur RAumung verurteilt wird (bei schwieriger
Sachlage erfolgt Urteil erst Wochen spater):
> Antrag auf langstmaogliche Rdumungsfrist stellen;
hierbei Beweismittel — insbesondere Existenz minder-
jéhriger Kinder samt Stellungnahme Jugendamt/
Familienhilfe, Schuldenausgleich und gesicherte
Mietzahlungen, arztliche Stellungnahme und Stellung-
nahme zum angespannten Wohnungsmarkt samt
Wohnungssuchprotokoll — einflieBen lassen.



Gerichtliches Verfahrén

Evangelische
Wohnungsnotfallhilfe

/- Musterschreiben —
Guteverhandlung —

21




Zivilrechtliches

Versdumnisurteil

Reagiert Mieter*in nicht innerhalb
der Notfrist von zwei Wochen

auf R&umungsklage, kann
Vermieter*in auf Antrag (§ 331
ZPO) Versaumnisurteil erwirken;
Mieter*in hat zeitgleich rechtskréftig
Gerichts- und anwaltliche Kosten
der Vermietenden zu tragen (§ 91
ZPO); Vermieter*in ist berechtigt,
die Zwangsraumung in Auftrag zu
geben (§ 708 Nr. 2 ZPO). Einspruch
gegen Versdumnisurteil innerhalb
Notfrist von zwei Wochen moglich

Raumungsurteil

Durch Raumungsurteil wird Mieter*in
neben Rdumung der gektndigten
Wohnung zur Zahlung des Mietriick-
standes, zur Zahlung ausstehender
Nutzungsentschadigung nach §
546a BGB, zur Erstattung der Ge-
richts- und anwaltliche Kosten der
Vermietenden, zur Erstattung der
Vollstreckungskosten und Kosten
der RAumung sowie zur Zahlung
von Verzugszinsen verpflichtet.

Prozesskostenhilfe (PKH)

Kann nach § 114ff. ZPO bei Be-
durftigkeit sowie Erfolgsaussicht ge-
wahrt werden; bei Klagen aufgrund
von Mietrlickstéanden ist Aussicht
auf PKH durftig; wenn keine PKH
gewahrt wird, missen Rechtspfle-
gende des Amtsgerichts beraten.

22

Gerichtliches Verfahren

Das Raumungsurteil

des Gerichts

Das Amtsgericht hat den Mietenden ein Urteil zugestellt und
fordert diese auf, die Wohnung vollstandig gerdumt heraus-
zugeben. Dieses Urteil kann Resultat einer vorangegange-
nen Guteverhandlung sein oder — sollte der*die Mieter*in im
Raumungsklageprozess nicht aktiv geworden sein — in Form
eines Versaumnisurteils erfolgen.

Sollte der*die Mieter*in das nach dem Klageprozess ergan-
gene Rdumungsurteil anzweifeln, stehen die gewdhnlichen
Rechtsmittel (Berufung, Beschwerde, Revision) zur
Verflgung. Hierbei ist anwaltliche Unterstitzung nétig.

Die nachfolgenden Punkte beziehen sich jedoch vermehrt
auf fachliche Handlungsweisen bei Vorliegen eines
Versdumnisurteils oder bei Anerkennung des gerichtlichen

Raumungsurteils.

8.1 Uberpriifung der Kiindigung

Eine Uberpriifung der Kiindigung ist nur bedingt notwendig,
dain der Regel der Anwalt oder die Anwaltin der Vermie-
tenden die Raumungsklage beantragt; falls dennoch grobe
Unstimmigkeiten hinsichtlich des Sachverhaltes bestehen:
> Uberpriifung der Einwandmaéglichkeiten (siehe detail-
lierte Ausfuhrungen im Kapitel 2 ,,Die Kiindigung des
Mietverhéltnisses”) sowie Kindigung ggf. im Zuge
des Amtsgerichtsverfahrens nachtraglich anzweifeln
(siehe nachster Punkt 8.2), insbesondere wenn fur
ordentliche Kiindigung keine Griinde (nachweisliches
Fehlverhalten etc.) vorlagen; ordentliche Kiindigung
zurlckweisen und fristlose Kindigung innerhalb der
Zweimonatsfrist heilen (Heilung ist besonders wichtig,
wenn ausstandige Mieten ggf. durch Nachzahlung und
nicht durch Darlehen aufgebracht werden kénnen);

> anwaltliche Vertretung hinzuziehen, insbesondere
bei aussichtsreichen Einwanden (hierbei auch hohe
Wahrscheinlichkeit der Bewilligung von Prozesskosten-
hilfe, jedoch durftige Aussichten, falls Kindigung auf
Zahlungsverzug basiert).

8.2 Einspruch gegen Versaumnisurteil

Haben die Mietenden nach Zustellung der Raumungsklage
ihre Verteidigungsabsicht nicht angezeigt, ergeht vonsei-
ten des Gerichts ein Versdumnisurteil. Dieses Versaumnis
kénnen die Mietenden rlickgangig machen, indem sie Ein-
spruch gegen das Versdumnisurteil einlegen und somit ihre
Verteidigungsabsicht nachtraglich anzeigen.

e Individuelle Prifung der Umstande, insbesondere der
Erfolgsaussichten, der Kindigungsgriinde etc., dann
ggof. Klient*in unterstitzen:

e fristwahrender (innerhalb von zwei Wochen)
schriftlicher Einspruch gegen Versaumnisurteil;
ist Frist fUr Beibringen der Beweismittel zu kurz,
muss anhand plausibler Griinde Fristverlangerung
beantragt werden;

e Urteil oder Teil des Urteils, das angefochten wird,
konkret nennen;

e Einwendungen und Beweise mitteilen und inner-
halb der Frist einreichen.

Erkennt das Amtsgericht den Einspruch an, erfolgt die
Vorbereitung auf das Gerichtsverfahren, hierbei die
Ausfuhrungen in Kapitel 4 ,Die Zustellung der Raumungs-
klage” sowie in Kapitel 6 ,Die Guteverhandlung vor Gericht”
beachten.

Evangelische
Wohnungsnotfallhilfe
und Straffilligenhilfe
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Raumungstitel

Urteil wird vier Wochen nach
Verhandlung rechtskréaftig und kann
vollstreckt werden; Raumungstitel
ist nach § 197 Abs. 1 Nr. 3 BGB
30 Jahre glltig. Macht Vermieter*in
von Titel etwa zwei Jahre (Argumen-
tation Uber § 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB)
keinen Gebrauch, kann Raumungs-
anspruch verwirkt sein, Zeitspanne
jedoch unklar und strittig, daher
immer Einzelfall priifen, jedoch
Urteile: OLG Hamm RE WuM 81,
257; LG Ménchengladbach WuM
90, 161; LG Hamburg WuM 89, 32;
LG Essen WuM 84, 252

Raumungsfrist

Gericht kann auf Antrag hin

eine Raumungsfrist nach § 721
ZPO gewahren; Antrag muss in
Guteverhandlung gestellt werden;
Raumungsfristen nach § 721 Abs. 3
und 5 ZPO bis zu einem Jahr még-
lich, bei Zahlungsverzug ist Frist von
zwei Monaten nach Zustellung des
Urteils vertretbar (LG Berlin GE 80,
432), Ublicherweise betrégt die vom
Gericht zugestandene R&umungs-
frist drei bis sechs Monate.

Sollten erneut Zahlungsriickstande
auftreten, kann der*die Vermieter*in
die Verklrzung der Frist beantragen.
Volistreckungsschutz



nach § 765a ZPO, wenn Ramungs-
fristverlangerung nicht (mehr)
moglich ist oder RGumungsfrist
nicht beantragt wurde, spatestens
zwei Wochen vor festgesetztem
Raumungstermin (Ausnahmen: be-
grundete Verhinderung, kurzfristiger
Hartefall, Anderung der Tatsachen)
bei rechtfertigenden Griinden beim
Amtsgericht/bei Rechtspflegenden
beantragen.

Eine Vereinbarung, in der Mieter*in
im Voraus auf Vollstreckungsschutz
verzichtet, ist unwirksam (LG Osna-
briick WuM 80, 256).

Giiteverhandlung

Gutliche Streitbeilegung, Gutever-
handlung, Vergleich vor Gericht:
§ 278 Abs. 3 ZPO

Personliches Erscheinen: § 141
Abs. 1 ZPO

Sozialrechtliches

Mietschuldenausgleich
RegelmaBig Uber Darlehen:
Jobcenter (§ 22 Abs. 8 SGB Il) oder
Beihilfe oder Darlehen, § 36 Abs.1
S. 2 SGB XII (vgl. diverse Empfeh-
lungen des Deutschen Vereins zur
Ubernahme von Mietschulden im
SGB Il und SGB XI).

Uberschuldung
P-Konto
Anrecht nach § 31 ZKG

Gerichtliches Verfahren

Das Raumungsurteil

des Gerichts

Sollte die Raumungsklage nicht wieder einsetzen und/oder
das R&dumungsurteil bestehen bleiben, finden nachfolgende

Punkte und AusfUhrungen ihre Anwendung:

8.3 Antrag auf Verlangerung der Raumungsfrist

Erweist sich Rdumungsfrist als zu kurz:

Antrag (auch wiederholt) auf Verlangerung der R&umungs-

frist spatestens zwei Wochen vor Fristablauf stellen (bis
zu einem Jahr ist RAumungsfrist maglich) mit moglichst
ausfuhrlichen Unterlagen:

e arztliche Stellungnahme (Schwangerschaft, hohes
Alter, Schwéachezustand, Behinderung und vor allem
Diagnosen hinsichtlich schwerer Erkrankungen wie
Depressionen etc.)

e Stellungnahme Jugendamt/Familienhilfe (insbesondere

bei hoher Kinderzahl sowie wenn Kinder nach Rau-
mung in Notunterkunft wohnen mussten)

e Stellungnahme der Fachstelle zur Vermeidung von
Wohnungslosigkeit mit Verweis auf angespannten

Wohnungsmarkt sowie zu erwartende negative Folgen
eines Wohnungswechsels (z. B. wenn Wohnung lange

bewohnt wurde), Vorlage des préazise geflhrten
Wohnungssuchprotokolls

e qusfuhrlicher Verweis auf kiinftig gesicherte Miet-
zahlungen (bestenfalls durch Direktiberweisung des
Sozialhilfetragers)

e \orlage eines Mietvertrages fUr zeitnah verflgbaren
Wohnraum

Die Griinde kénnen auch in Person der Haushaltsangeho-
rigen gegeben sein; bestenfalls bestehen mehrere Griinde

gleichzeitig.

8.4 Uberpriifung der (prekiren) Lebenslage

Insbesondere auch als magliche Argumentation fir Antrag
auf Vollstreckungsschutz:

- Sozialpadagogische Hilfen
— gewdnscht oder nétig?
> Vermittlung in oder ggf. Begleitung zu Hilfen (Sozial-
psychiatrischer Dienst, Schuldnerberatung,
Suchtberatung etc.)
— Existieren bereits soziale Hilfen?
> gof. Vernetzung der Dienste (gesetzliche Betreuung,
Familienhilfe, Beratungsstellen etc.) anregen,
Austausch, gemeinsame Zielentwicklung

8.5 Antrag auf Vollstreckungsschutz

Wenn eine Verlangerung der R&umungsfrist nicht mehr
maglich ist oder prinzipiell Grtinde fur Vollstreckungsschutz
vorliegen:
In besonderen Hartefallen kann das Amtsgericht durch
Rechtspflegende Schutz gegen VollstreckungsmaBnahmen
gewahren, insbesondere wenn schwere Gefahren fur Leben
und Gesundheit drohen; bei Rechtspflegenden des Amts-
gerichts bestenfalls vorsprechen, Grinde benennen und
beweisen, z. B.:
e hohes Alter und Gebrechlichkeit (BVerfG WuM 92, 5)
e Selbstmordgefahr (BVerfG WuM 92, 6)
e pbei Schwangeren Entbindungstermin in sechs Wochen
e wenn Mietvertrag fUr neue Wohnung vorliegt, zur
Vermeidung von zweimaligem Umzug, sofern
laufende Miete bezahlt wird

Evangelische
Wohnungsnotfallhilfe
und Straffilligenhilfe
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Gut zu wissen

Verfahrenskosten
Vorzustreckende anwaltliche Kosten
und Gerichtskosten:

Abrechnung durch Pauschale nach
Bemessung der Jahreskaltmiete
der Wohnung = Streitwert (Bsp.:
bei monatlicher Kaltmiete 400 €:
Gerichtskostenvorschuss 363 €,
anwaltliche Kosten 925 €, bezogen
auf die 1. Instanz).
Vorzustreckende Kosten bei
Rédumung:

Gerichtsvollzieher'n, Spedition,
Mullabtransport und Entsorgung,
Aufbewahrung des Raumungsgu-
tes, Schllsseldienst etc.: gangige
Faustformel ca. 1.000 € pro Raum
oder 50 € je m?, also oftmals zwi-
schen 1.000 und 5.000 €

Dauer Rdumungsklage
Versaumnisurteil kann frihestens
einen Monat nach Zustellung der
Raumungsklage vorliegen, ein
Urteil nach Verhandlung frihestens
zwei Monate; realistische Verfah-
rensdauer bei Ausschopfung aller
Rechtsmittel liegt bei etwa sechs
Monaten bis hin zu einem Jahr; die
tatséchliche Dauer der Klage hangt
vom jeweiligen Amtsgericht ab.
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Das Raumungsurteil

des Gerichts

e fUr Familien aufgrund erschwerender Bedingungen
auf dem Wohnungsmarkt langere Frist zur
Wohnungssuche

¢ \Wohnungsnot und drohende Einweisung in eine
Obdachlosenunterkunft (LG Hamburg WuM 91, 360;
AG Bad Iburg WuM 80, 138; AG Kéin WuM 70, 175),
dies besonders bei Familien mit mehreren Kindern (AG
Hamburg WuM 92, 147)

8.6 Versuch der nachtraglichen Einigung

Kontaktaufnahme mit Vermieter*in (bei anwaltlicher Vertre-
tung Uber deren Anwalt oder Anwaltin) mit dem Versuch
der Heilung des Mietverhaltnisses oder Aussetzen der
Zwangsvollstreckung des Rdumungstitels; moglicherweise
hat Vermieter*in mit Durchsetzung der Zwangsraumung
moralische Bedenken und ist ggf. bereits durch finanziellen
Ausgleich der Ausstande mit Fortsetzung des Mietverhalt-
nisses einverstanden.
> Infos Uber Mdglichkeiten des Mietschuldenausgleichs;
> Infos Uber den Mietenden drohende Wohnungs- oder
gar Obdachlosigkeit;
> Mittellosigkeit der Mietenden (Vermieterin Gber
Verfahrenskosten der Raumungsklage sowie der
Zwangsraumung aufklaren, Hinweis, dass Mieter*in
die Kosten der ausgelegten Summe moglicherweise
nicht ausgleichen kann).
Bei jeglichen Einigungsversuchen stets darauf achten, dass
der*die Vermieter*in den Rdumungstitel schriftlich aussetzt
oder bestenfalls den Verbleib in der Wohnung schriftlich
uneingeschrankt zusichert!

8.7 Weitere Uberpriifungen und Beratungsinhalte

Prinzipiell:
— Hilfen Uber Rechtspflegende nétig?
— Schweigepflichtentbindung schriftlich einholen

Im Speziellen:
- vorsorgliche Uberpriifung der Finanzsituation
> umgehend fur gesicherte Mietzahlungen sorgen, ggf.
DirektUberweisung der Miete durch Sozialhilfetrager
keine geregelte Grundsicherung
> unverzUglich Grundsicherungsantrag stellen oder
Uberpriifung der Grundsicherungsbescheide
Uberschuldung, Kontopfandung
> unverzUglich P-Kontoumwandlung, Kurzberatung
Schuldentilgung (Priorisierung Miet-/Stromzahlung),
ggf. Termin bei Schuldnerberatung

- Beratung hinsichtlich Wohnungssuche und Woh-

nungswechsel

> Ausgabe Wohnungssuchprotokoll, Mieter*in dazu
anhalten, dieses umgehend als Argumentation fur
Mietschuldentbernahme und ggf. Verldangerung der
Raumungsfrist (sofern diese vorab beantragt wurde)
detailliert zu fUhren;

> ggf. mit Wohnberechtigungsschein zu Wohnungsver-
gabestelle der Kommune gehen und samt Dringlich-
keitsverweis auf Liste setzen lassen.



Gerichtliches Verfahren

Musterschreiben =
Urteil Raumungsklage ‘:P —

Evangelische
Wohnungsnotfallhilfe
und Straffilligenhilfe




Zivilrechtliches

Raumungsterminierung

Nach § 180 Abs. 4 GVGA missen
zwischen Terminmitteilung und tat-
sachlicher Raumung drei Kalender-
wochen liegen.

Raumungstitel

Urteil wird vier Wochen nach
Verhandlung rechtskréftig und kann
vollstreckt werden; Rdumungstitel
ist nach § 197 Abs. 1 Nr. 3 BGB
30 Jahre glltig. Macht der*die
Vermieter*in vom Titel etwa zwei
Jahre (Argumentation Uber § 569
Abs. 3 Nr. 2 BGB) keinen Gebrauch,
kann Raumungsanspruch verwirkt
sein, Zeitspanne jedoch unklar

und strittig, daher immer Einzelfall
prifen, jedoch Urteile: OLG Hamm
RE WuM 81, 257; LG Mdnchen-
gladbach WuM 90, 161;

LG Hamburg WuM 89, 32; LG
Essen WuM 84, 252

Volistreckungsschutz

nach § 765a ZPO, wenn Rau-
mungsfristverlangerung nicht (mehr)
moglich ist oder RAumungsfrist
nicht beantragt wurde, spéatestens
zwei Wochen vor festgesetztem
Raumungstermin (Ausnahmen: be-
grundete Verhinderung, kurzfristiger
Hartefall, Anderung der Tatsachen)
bei rechtfertigenden Griinden beim
Amtsgericht/Rechtspflegenden
beantragen.
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Vollstreckungsverfahren

Die Festsetzung

des Raumungstermins

Der*die Gerichtsvollzieher*in wurde anhand eines rechtskréaf-
tigen R&umungsurteils vonseiten des Amtsgerichts durch
die Vermietenden mit der zwangsweisen Raumung der
Wohnung beauftragt. Der*die Gerichtsvollzieherin teilt den
Mietenden sowie der zustandigen Kommune den Rau-
mungstermin mit.

Sollten im Haushalt minderjéhrige Kinder leben, umgehend
Informationsweitergabe an drtliches Jugendamt!

10.1 Uberpriifung der Kiindigung

Nur bedingt notwendig, da das Amtsgericht die vorange-
gangene Raumungsklage mit einem Raumungsurteil
beendet hat; die UberprUfung dient dem im Anschluss
folgenden Einigungsversuch mit den Vermietenden.

10.2 Uberpriifung der (prekaren) Lebenslage

Insbesondere auch als mégliche Argumentation fir Antrag
auf Vollstreckungsschutz:

- Sozialpadagogische Hilfen
— gewlinscht oder notig?
> Vermittlung in oder ggf. Begleitung zu Hilfen
(Sozialpsychiatrischer Dienst, Schuldnerberatung,
Suchtberatung etc.)
— Existieren bereits soziale Hilfen?
> ggf. Vernetzung der Dienste anregen (gesetzliche
Betreuung, Familienhilfe, Beratungsstellen etc.),
Austausch, gemeinsame Zielentwicklung

10.3 Antrag auf Vollstreckungsschutz

Wenn eine Verlangerung der RAumungsfrist nicht mehr
maglich ist oder prinzipiell Grtinde flr Vollstreckungsschutz
vorliegen:

In besonderen Harteféllen kann das Amtsgericht durch
Rechtspflegende Schutz gegen VollstreckungsmaBnahmen
gewahren, insbesondere wenn schwere Gefahren fir Leben
und Gesundheit drohen; bei Rechtspflegenden des Amts-
gerichts bestenfalls vorsprechen, Grinde benennen und
beweisen, z. B.:

e hohes Alter und Gebrechlichkeit (BVerfG WuM 92, 5)

e Selbstmordgefahr (BVerfG WuM 92, 6)

e bei Schwangeren Entbindungstermin in sechs Wochen

e wenn Mietvertrag flr neue Wohnung vorliegt (zur
Vermeidung von zweimaligem Umzug, sofern laufende
Miete bezahlt wird)

e fUr Familien aufgrund erschwerender Bedingungen
auf dem Wohnungsmarkt langere Frist zur
Wohnungssuche

e \Wohnungsnot und drohende Einweisung in eine
Obdachlosenunterkunft (LG Hamburg WuM 91, 360;
AG Bad lburg WuM 80, 138; AG Kdln WuM 70, 175),
dies besonders bei Familien mit mehreren Kindern
(AG Hamburg WuM 92, 147)

Evangelische
Wohnungsnotfallhilfe
und Straffilligenhilfe

[
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Eine Vereinbarung, in der die
Mietenden im Voraus auf Vollstre-
ckungsschutz verzichten, ist unwirk-
sam (LG Osnabrick WuM 80, 256).

Raumungsvarianten

Der*die Vermieter*in entscheidet
sich fUr eine der beiden Raumungs-
varianten:

Klassische Raumung

Gesamter Hausrat wird aus
Wohnung transportiert und i. d. R.
zwei Monate eingelagert; nach zwei
Monaten ergeht Vermieterpfand-
recht auf Hausrat, Rest kann
entsorgt werden.

Berliner Rdumung

Turschloss wird ausgetauscht,
Hausrat bleibt einen Monat in der
Wohnung und kann danach vernich-
tet werden, Pfandrecht geht sofort
auf Vermietende Uber. Unpfandbare
Gegenstande, bspw. personli-

che Papiere etc., missen den
Mietenden jederzeit bereitgestellt
werden; ggf. bei Verweigerung der
Vermietenden Kontaktaufnahme mit
den Gerichtsvollziehenden.



Sozialrechtliches

Mietschuldenausgleich
RegelmaBig Uber Darlehen:
Jobcenter (§ 22 Abs. 8 SGB Il) oder
Beihilfe oder Darlehen, § 36 Abs.1
S. 2 SGB XII (vgl. diverse Empfeh-
lungen des Deutschen Vereins zur
Ubernahme von Mietschulden im
SGB Il und SGB XII)

Gut zu wissen

Zwangsraumungskosten
Der*die Vermieter*in muss die
Kosten zunachst auslegen, diese
kénnen von den Mietenden zurlick-
gefordert werden;
Gerichtsvollzieher*in, Spedition,
Mullabtransport und Entsorgung,
Aufbewahrung des Raumungsgu-
tes, SchlUsseldienst etc.: gangige
Faustformel ca. 1.000 € pro Raum
oder 50 € je m?, also oftmals zwi-
schen 1.000 und 5.000 €

Vollstreckungsverfahren

Die Festsetzung

des Raumungstermins

10.4 Versuch der nachtraglichen Einigung

Kontaktaufnahme mit Vermieter*in (bei anwaltlicher Vertre-
tung Uber deren Anwalt oder Anwaltin) mit dem Versuch
der Heilung des Mietverhaltnisses oder Aussetzen der
Zwangsvollstreckung des Rdumungstitels; moglicherweise
hat der*die Vermieter*in mit der Durchsetzung der Zwangs-
rdumung moralische Bedenken und ist ggf. bereits durch
finanziellen Ausgleich der Ausstande mit Fortsetzung des
Mietverhéltnisses einverstanden.
> Infos Uber Mdglichkeiten des Mietschuldenausgleichs;
> Infos Uber den Mietenden drohende Wohnungs- oder
gar Obdachlosigkeit;
> Mittellosigkeit der Mietenden (Vermieter*in Uber
Zwangsraumungskosten aufklaren; Verweis, dass
Mieter*in die Kosten der ausgelegten Summe maogli-
cherweise nicht ausgleichen kann).
Bei jeglichen Einigungsversuchen stets darauf achten, dass
der*die Vermieter*in den Rdumungstitel schriftlich aussetzt
oder bestenfalls den Verbleib in der Wohnung schrift-
lich uneingeschrankt zusichert! Keine untiberlegte hohe
Ausgleichszahlung ohne Zusicherung, bestenfalls erhalt
Mieter*in neuen Mietvertrag.

10.5 Weitere Uberpriifungen und Beratungsinhalte

Prinzipiell:
— Hilfen Uber Rechtspflegende nétig?
— Schweigepflichtentbindung schriftlich einholen

Im Speziellen:
- vorsorgliche Uberpriifung der Finanzsituation
> umgehend fur gesicherte Mietzahlungen sorgen, ggf.
DirektUberweisung der Miete durch Sozialhilfetrager

keine geregelte Grundsicherung

> unverzUglich Grundsicherungsantrag stellen oder
Uberpriifung der Grundsicherungsbescheide

Uberschuldung, Kontopféndung

> unverzuglich P-Kontoumwandlung, Kurzberatung
Schuldentilgung (Priorisierung Miet-/Stromzahlung),
ggf. Termin bei Schuldnerberatung

Beratung hinsichtlich Wohnungssuche und

Wohnungswechsel

> Ausgabe Wohnungssuchprotokoll, Mieter*in dazu
anhalten, dieses umgehend als Argumentation fur
Mietschuldenausgleich detailliert zu fUhren;

> ggf. mit Wohnberechtigungsschein zu Wohnungs-
vergabestelle der Kommune gehen und samt
Dringlichkeitsverweis auf Liste setzen lassen;

> zum Ordnungsamt der Kommune gehen, Info Uber
Begehren einer Notunterkunft, sollte Einigung mit
den Vermietenden nicht mehr moglich sein oder
Ersatzwohnraum nicht zur Verflgung stehen;

> ggf. mit Wohnberechtigungsschein zu Wohnungs-
vergabestelle der Kommune und auf Liste setzen
lassen, Dringlichkeitsverweis

Kontaktaufnahme mit den Gerichtsvollziehenden
> Raumungsvariante erfragen, klassische oder Berliner

Raumung?
> ggf. Ubergabetermin mit Gerichtsvollzieher*in ver-

einbaren, sollte vorzeitige Herausgabe der \WWohnung
maglich sein (spart unter Umstéanden hohe Kosten, die

dem Beklagten auferlegt werden)

Evangelische

Zwangsraumung per
einstweiliger Verfiigung

Bei nicht erbrachter Sicherungs-
anordnung (= zu hinterlegende
Summe der Monatsmieten, bis vo-
raussichtliche Raumung stattfindet,
§ 283a ZPO) oder konkreter Gefahr
fUr Leib und Leben flr Vermieterin
oder Mitbewohner*in kann Rau-
mung per einstweiliger Verflgung
stattfinden (§ 940a ZPO; Raumung
ohne mundliche Anhérung und
ohne klassische Raumungsklage),
wenn Raumungsklage hohe Aus-
sicht auf Erfolg hétte.
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Vollstreckungsverfahren

11 Musterschreiben

Wahnun
gsnotfallhi
und Stradf Y J!"I:III:;!E

_ Spgiatamt —
Musterstrafie 12

12345 Muste rstadt

Dilensthontd
BAN: DE1Z 2458 1234 234 123412
BIC: ABCDEFGHM

s-pm..m.numrma

A 9
Bitte mmﬁﬂmsﬂwdm
und Zahlungen o

Muslers'l,ad't. 25.05.2019
Zwams-vnl'lstredtungssame
Max Mustermann, Musterstrafite 12, 12345 Musterstadt, Gz 42345611211
gegen
Musterfrau Maria, Musterstrabe 00, 12345 nusterstadt
sehr geehrte Damen und Herren,

in oben genannter sache bin ich auf Grund der gesetzlichen Unterlagen mit der ZWANGSWEISEn Raumung der
wohnung von

Frau Mana pMustemmann
Muslersh‘al&e 12
12345 Musterstadt

Die Réumung werde ich am ponnerstags 28. November 2019, um 10:00 Uhr, vornehm&ﬂ!

Mit freundlichen GriBen

M. Musterfrau

JSin als Gend\tsvdlzieherln

pei dem Am! sgericht Musterstadl
Daterschut?

Tire: “Wmn Deptn, wefden eerarttet- !rﬂon.-.u_m!ﬂemalmn Cpo fufl wrSCTeT Internetsete 8% Arksgerichils Wil e
mw:f!w.wx.mm Mﬁmm-um-mmwzmqﬁmwmﬂwo_ service_1.p0
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Zivilrechtliches

Raumungsvarianten
Vermieter*in entscheidet sich flr
eine der beiden Raumungsvarian-
ten:

Klassische Raumung

Gesamter Hausrat wird aus Woh-
nung transportiert und i. d. R. zwei
Monate eingelagert; nach zwei
Monaten ergeht Vermieterpfand-
recht auf Hausrat, Rest kann
entsorgt werden.

Berliner Rdumung

Turschloss wird ausgetauscht,
Hausrat bleibt einen Monat in der
Wohnung und kann danach vernich-
tet werden, Pfandrecht geht sofort
auf Vermieter*in Uber. Unpfandbare
Gegenstande, bspw. persdnliche
Papiere etc., missen dem Mieter*in
jederzeit bereitgestellt werden; ggf.
bei Verweigerung der Vermietenden
Kontaktaufnahme mit den Gerichts-
vollziehenden.

Zwangsraumung per
einstweiliger Verfiigung

Bei nicht erbrachter Sicherungsan-
ordnung (= zu hinterlegende Summe
der Monatsmieten, bis voraussichtli-
che Raumung stattfindet,

§ 283a ZPO) oder konkreter Gefahr
fur Leib und Leben fur Vermieter*in
oder Mitbewohner*in kann Rau-
mung per einstweiliger Verflgung
stattfinden (§ 940a ZPO; Raumung
ohne mundliche Anhérung und ohne
klassische Raumungsklage), wenn
Raumungsklage hohe Aussicht auf
Erfolg hatte.

Vollstreckungsverfahren

Die Zwangsraumung

12.1 Anwesenheit bei Zwangsraumung

Auch wenn es im Vorfeld keinen Kontakt zu Mietenden gab,
ist die Anwesenheit bei der Zwangsraumung dringend nétig,
insbesondere fur die Begleitung zu einer mdglichen Notun-
terbringung und die fachliche Linderung der Notlage.

12.2 Vollstreckungsschutz

Nur noch bedingt maglich; sollten triftige Grinde fir Vollstre-
ckungsschutz vorliegen (schwere Gefahren fur Leben und
Gesundheit), trifft der*die Gerichtsvollzieher*in die Entschei-
dung, ob Kontakt mit dem Amtsgericht aufgenommen und
Vollstreckungsschutz empfohlen wird; Griinde kénnen sein:

e hohes Alter und Gebrechlichkeit (BVerfG WuM 92, 5)

e akute Selbstmordgefahr (BVerfG WuM 92, 6)

e pbei Schwangeren Entbindungstermin in sechs Wochen

12.3 Begleitung einer moglichen ordnungsrechtlichen
Unterbringung

Sollte den Mietenden nachweislich kein Ersatzwohnraum

zur Verfligung stehen und mit Herausgabe der Wohnung

Obdachlosigkeit entstehen, kbnnen Betroffene die Kommu-

ne um Notunterbringung bitten; verweigert die Kommune

die ordnungsrechtliche Unterbringung und besteht Gefahr:

> unmittelbare Rechtsdurchsetzung Uber Kontakt-

aufnahme mit Rechtspflege des zustandigen
Verwaltungsgerichts

12.4 Uberpriifung der (prekiren) Lebenslage

- Sozialpadagogische Hilfen
— gewlinscht oder notig?
> unbedingt Vermittlung in oder ggf. Begleitung zu
Hilfen, unmittelbare Anbindung ans Hilfesystem zur
Verhinderung von Verschlimmerung (Beratungsstellen
der Wohnungslosenhilfe, Sozialpsychiatrischer Dienst,
Schuldnerberatung, Suchtberatung etc.)
— Existieren bereits soziale Hilfen?
> ggf. Vernetzung der Dienste (gesetzliche Betreuung,
Familienhilfe, Beratungsstellen etc.) anregen,
Austausch, gemeinsame Zielentwicklung

Evangelische
Wohnungsnotfallhilfe
und Strafidlligenhilfe
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Ordnungsrechtliches

Notunterbringung

Vorliegen einer Gefahr fiir die
offentliche Sicherheit und Ordnung:
Sollte Obdachlosigkeit gegen den
Willen der Betroffenen bestehen,
liegt nach Art. 6 LStVG Gefahr vor;
sachliche Zustandigkeit zur Beseiti-
gung der Gefahr:

Nach Art. 6 LStVG sind die
allgemeinen Sicherheits-/Ordnungs-
behérden zustandig, die Gefahr zu
beseitigen, aufgrund des Subsidi-
aritatsprinzips die rangniedrigste
Stelle, also die Kommune.

Ortliche Zustandigkeit

der Unterbringung:

Nach Art. 3 Abs. 1 Nr. 4 BayVwVfG
ist die Kommune zustandig, in der
Obdachlosigkeit besteht und der
Betroffene um Unterbringung bittet.
Der gewdhnliche Aufenthalt ist
hierbei unerheblich. Dartber hinaus
besteht fur die Betroffenen laut
Verfassung das Recht, den Aufent-
haltsort frei zu wahlen (Art. 11 Abs.
1 GG); eine magliche Selbsthilfe hat
jedoch Vorrang (vgl. Rafael Guija,
Zustandigkeit und Verfahrensgrund-
sétze im Fall der Obdachlosigkeit).
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12.5 Weitere Uberpriifungen und Beratungsinhalte

- vorsorgliche Uberpriifung der Finanzsituation

> umgehend fur gesicherte Existenzleistungen sorgen

keine geregelte Grundsicherung

> unverzUglich Grundsicherungsantrag stellen oder
Uberpriifung der Grundsicherungsbescheide

Uberschuldung, Kontopféandung

> unverzUglich P-Kontoumwandlung, Kurzberatung
Schuldentilgung (Priorisierung Miet-/Stromzahlung),
ggf. Termin bei Schuldnerberatung

- Beratung hinsichtlich Wohnungssuche und

Wohnungswechsel

> Ausgabe Wohnungssuchprotokoll, Mieter*in dazu
anhalten, dieses umgehend als Argumentation fur
Sozialhilfetrager detailliert zu fuhren;

> ggf. mit Wohnberechtigungsschein zu Wohnungs-
vergabestelle der Kommune gehen und samt
Dringlichkeitsverweis auf Liste setzen lassen.

- Unterstiitzung bei Ablésen/Einlagerung des

Hausrates

> Anfallende Kosten kénnen vom Sozialhilfetrager
(§ 22 Abs. 1 SGB Il oder § 35 Abs. 1 SGB XIl) vorUber-
gehend Ubernommen werden, insbesondere wenn die
Ablbdsung zeitlich absehbar ist; Erstausstattungsauf-
wendungen bei Bezug einer neuen Wohnung waren
fUr Sozialhilfetrager moglicherweise teurer.

30



Mietrechtliches

Ausnahmeregelungen vom
01.04.2020 bis zun&chst
30.06.2020 geltend:

Gesetz zur Abmilderung der Folgen
der COVID-19-Pandemie im Zivil-,
Insolvenz- und Strafverfahrensrecht
vom 27.03.2020: Einflihrungsge-
setz zum Burgerlichen Gesetzbuch
(EGBGB), Artikel 240 § 2.

Zahlungsverzug aufgrund der
COVID-19-Pandemie

Sofern ein Zahlungsverzug innerhalb
des Zeitraums vom 01.04.2020 bis
30.06.2020 ausschlieBlich auf den
Auswirkungen der COVID-19-Pan-
demie beruht, ist eine auBerorden-
tiche, fristlose Kiindigung nicht
moglich, EGBGB Artikel 240, § 2.
Vorsicht: Wenn die Mietenden die
Rucksténde bis 30.06.2022 nicht
ausgleichen, kdnnen die Vermieten-
den kindigen.

Eine Kundigung ist ebenfalls
zuldssig, wenn es Ruckstande aus
frliheren Zeitraumen gibt.

Zudem: Auf die offenen Mieten fallen
Verzugszinsen in Hohe von derzeit
ca. 4% pro Jahr an.

Andere Kindigungsgrinde

Alle weiteren Kiindigungsgriinde
bleiben von der Ausnahmeregelung
hinsichtlich des Zahlungsverzugs
unberthrt und sind weiterhin
zuldssig.

COVID-19-Pandemie -

spezifische Beratungsinhalte

Die aktuellen Gesetzesanderungen im Zusammenhang

mit der COVID-19-Pandemie haben auch Auswirkungen
auf den vorliegenden Praxisleitfaden. Die nachfolgenden
Erlauterungen sollen die im Leitfaden beschriebenen Hand-
lungsweisen ergdnzen und jeweils der aktuellen Rechtslage
anpassen. Die Erlauterungen waren aufgrund der Ande-
rungsbefristung bis 30.06.2020 guiltig.

Diese Gesetzesanderungen richten sich im Speziellen an
Klient*innen, die aufgrund von Kurzarbeit oder gar wegen
eines Arbeitsplatzverlustes kurzfristig hilfebedurftig werden
und folglich moglicherweise Beratungsbedarf haben.

Drohende Kiindigung aufgrund von Einkommens-
problematik
aktuelle Ergénzungen zum Kapitel 1 (Punkt 1.1)

- Kontaktaufnahme mit den Vermietenden
Bei drohendem Zahlungsverzug frihestmaglich die
Vermietenden Uber die Notsituation informieren und eine
gutliche Einigung suchen, Beweise zukommen lassen
(beispielsweise Stellungnahme der Arbeitgebenden zur
Kurzarbeit, Leistungsbescheide der Bundesagentur fur
Arbeit oder des Jobcenters, Kopien der Antragstellungen
hinsichtlich Sozialleistungen, Nachweise Uber Verdienst-
ausfall oder BetriebsschlieBung, Versicherung an Eides
statt etc.)

Evangelische
Wohnungsnotfallhilfe
und Strafidlligenhilfe
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- Uberpriifung der Finanzsituation
Umgehend fur gesicherte Mietzahlungen sorgen sowie
Uberpriifung eines maglichen Sozialhilfeanspruchs zur
Sicherung des aktuellen Existenzminimums
> detaillierte, individuelle Berechnung und GegenUber-
stellung maéglicher Sozialleistungsansprtiche, finanziell
bestmogliche Absicherung beantragen (bei Kurzarbei-
tergeldbezug Gegenulberstellung der Anspriiche auf
ALG-II-Aufstockung sowie die der Kombination aus
Wohngeld und Kinderzuschlag)
> aktuelle Gesetzesanderungen beachten (Hilfebedurftig-
keit tritt ggf. schneller als gewohnt ein), vor allem:
e verminderte Vermdgensprifung
* Ubernahme der tatséchlichen Kosten der Unterkunft
flir sechs Monate (zum Teil auch bei Bestandsfallen)
e NebeneinkUnfte: verminderte Anrechnung der
EinkUnfte aus systemrelevanten Brachen und
Berufen sowie im Rentenbezug
e \erlangerung des héchstmaoglichen Kinderzuschlags
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COVID-19-Pandemie - M st

und Strafidlligenhilfe

Sozialrechtliches

Ausnahmeregelungen vom
01.03.2020 bis zunéachst
30.06.2020 geltend:
Sozialschutzpaket vom 27.03.2020:
Vereinfachtes Verfahren flr den Zu-
gang zu sozialer Sicherung aufgrund
des Coronavirus SARS-CoV-2,
Zweites Buch Sozialgesetzbuch
(SGB Il), § 67 Abs. 1-5 sowie Zwdlf-
tes Buch Sozialgesetzbuch (SGB
Xil),§ 141 Abs. 1-5

Verminderte Vermdgenspriifung
Sofern nicht erhebliches Vermo-
gen vorhanden ist, wird dies fUr die
Dauer von sechs Monaten nicht
bertcksichtigt, eine Vermdgensprui-
fung im Zeitraum 01.03.2020 bis
30.06.2020 entfallt,

§ 67 Abs. 2 SGB I, § 141 Abs. 2
SGB XIl.

Tatsachliche Kosten der Unterkunft
Die tatsachlichen Kosten flr
Unterkunft und Heizung gelten

bei Erstantragstellungen zwischen
01.03.2020 und 30.06.2020 fur
die Dauer von sechs Monaten als
prinzipiell angemessen,

§ 67 Abs. 3SGB II, § 141 Abs. 2
SGB XII.
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spezifische Beratungsinhalte

Kiindigung aufgrund von Zahlungsverzug

aktuelle Ergédnzungen zu den Kapiteln 2 (Punkte 2.1, 2.2),
4 (Punkt 4.1), 6 (Punkt 6.1), 8 (Punkt 8.1) sowie 10
(Punkt 10.1)

- Uberpriifung der Kiindigung

Sind die kindigungsrelevanten Mietschulden ausschlieBlich

im Zeitraum April bis Juni 2020 nachweislich durch Kurzar-

beit/BetriebsschlieBungen wahrend der COVID-19-Pande-

mie entstanden und wurden die Umstande den Vermieten-

den glaubhaft nachgewiesen:

> Kundigung zurtckweisen oder nachtraglich anzweifeln,
auf Fortsetzung des Mietvertrages bestehen.

Drohende Zwangsraumung
Aktuelle Ergédnzungen zu den Kapiteln 6 (6.6), 8 (8.3),
10 (10.3) sowie 12 (12.2)

- Antrag/Verlangerung Raumungsfrist sowie Antrag
Volistreckungsschutz

— Ergénzende Grinde benennen, die eine verlangerte
Raumungsfrist (LG Berlin, Beschluss v. 26.03.2020,
| ZR 5/19) wie auch einen Vollstreckungsschutz recht-
fertigen, z. B. deutlich erschwerte Wohnungssuche,
eingeschrankte Mdglichkeiten hinsichtlich Umzugen,
maglicherweise Kontakt- wie auch Ausgangsbeschran-
kungen oder gar -sperren, Quarantdneanordnung etc.

=

Nebeneinkiinfte

Verminderte Anrechnung der
EinkUnfte aus systemrelevanten
Branchen und Berufen auf Kurz-
arbeitergeld, § 421c, SGB Il

Im Rentenbezug findet Hinzuver-
dienstdeckel keine Anwendung,
§§ 34i. V. m. 302 Abs. 8, SGB VI.

Kinderzuschlag
Verlangerung des héchstmdglichen

Kinderzuschlags um weitere sechs
Monate, sofern dieser zwischen
dem 01.04.2020 und 30.09.2020
endet, § 20 BKGG.



Adressen und weiterfuhrende 1l

Informationen
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Fachstellen zur Vermeidung von Wohnungslosigkeit in Tragerschaft der Diakonie in Bayern

Diakonisches Werk Ansbach e. V.
www.diakonie-ansbach.de

Wohnungsnotfallhilfe Stadt Ansbach
www.diakonie-ansbach.de/einrichtungen/wohnungsnotfall-
hilfe/

E-Mail: wohnungsnot@diakonie-ansbach.de

Diakonisches Werk Augsburg e. V.
www.diakonie-augsburg.de

Fachstelle fiir ambulante Wohnungsnotfallhilfe im
Auftrag der Stadt Gersthofen
E-Mail: wohnungsnotfallhilfe@diakonie-augsburg.de

Fachstelle fir ambulante Wohnungsnotfallhilfe im
Auftrag der Stadt NeusaB
E-Mail: wohnungsnotfallhilfe@diakonie-augsburg.de

Diakonisches Werk Coburg e. V.
www.diakonie-coburg.de

Fachstelle fir Wohnraumerhalt und
Wohnungslosenhilfe

in Kooperation mit dem Caritasverband Stadt und
Landkreis Coburg e. V.
www.diakonie-coburg.de/wohnungsnotfallhilfe
E-Mail: wohnungsnotfallhilfe@diakonie-coburg.org

Diakonisches Werk im evangelisch-lutherischen
Dekanatsbezirk Freising e. V.
www.diakonie-freising.de

Fachstelle zur Verhinderung von Obdachlosigkeit
fir den Landkreis Freising
www.diakonie-freising.de/fol

E-Mail: fol@diakonie-freising.de

Diakonie Herzogsagmiihle gGmbH
www.herzogsaegmuehle.de

Fachstelle zur Vermeidung von Wohnungslosigkeit
(FOL) im Landkreis Weilheim-Schongau
www.herzogsaegmuehle.de/2426.0.html

E-Mail: fol.wmsog@herzogsaegmuehle.de

Fachstelle zur Vermeidung von Wohnungslosigkeit
(FOL) im Landkreis Ostallgau
www.herzogsaegmuehle.de/2020.0.html

E-Mail: fachstelle.ostallgaeu@herzogsaegmuehle.de

Fachstelle zur Vermeidung von Wohnungslosigkeit
(FOL) fiir die Stadt und den Landkreis Landsberg
https://www.herzogsaegmuehle.de/2725.0.html

E-Mail: fachstelle.landsberg@herzogsaegmuehle.de
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Diakonisches Werk/Johannisverein Kempten
Allgau e. V.

www.diakonie-kempten.de

Fachstelle fiir Wohnungsnotfallhilfe
www.diakonie-kempten.de/index.php?id=315
E-Mail: wohnungsnotfallhilfe@diakonie-kempten.de

Diakonisches Werk des Evang.-Luth. Dekanatsbezirks
Memmingen e. V.

www.diakonie-memmingen.de

Fachstelle fir Wohnraumsicherung
www.diakonie-memmingen.de/beratung-hilfe-kasa/wohn-
raumsicherung.html

E-Mail: info@diakonie-memmingen.de

Diakonisches Werk Neu-Ulm im Evang.-Luth. Deka-
natsbezirk Neu-Ulm e. V.
www.diakonie-neu-ulm.de

Wohnungsnotfallhilfe Dillingen
www.diakonie-neu-ulm.de/html/wohnungsnotfallhilfe_dillin-
gen.html

E-Mail: wohnungsnotfallhilfe-dillingen@diakonie-neu-ulm.de

Beratungsstelle fiir Wohnraumerhalt fiir die Stadt und
den Landkreis Neu-Ulm

unter gemeinsamer Tragerschaft des Diakonischen Werkes
Neu-Ulm e. V. und des Caritasverbandes fUr die Region
GUnzburg und Neu-Uim e. V.
www.diakonie-neu-ulm.de/html/wohnraumerhalt.html
E-Mail: wohnraumerhalt@oekumenische-wohnungslosenhilfe.de

Diakonisches Werk des Evang.-Luth. Dekanatsbezirks
Rosenheim e. V.

www.soziale-dienste-obb.de
www.soziale-dienste-obb.de/project-details/fachstelle-zur-
verhinderung-von-obdachlosigkeit-fol/

Fachstelle zur Verhinderung von Obdachlosigkeit
(FOL) fiir die Stadt Rosenheim
E-Mail: fol-stadt@sd-obb.de

Fachstelle zur Verhinderung von Obdachlosigkeit
(FOL) im Landkreis Rosenheim
E-Mail: fol-land@sd-obb.de

Fachstelle zur Verhinderung von Obdachlosigkeit
(FOL) im Landkreis Ebersberg
E-Mail: fol-ebersberg@sd-obb.de

Diakonisches Werk WeiBenburg-Gunzenhausen e. V.
Internet: www.diakonie-wug.de

Fachstelle fiir Wohnungsnotfallhilfe im Landkreis
WeiBenburg-Gunzenhausen
www.diakonie-wug.de/beraten-und-unterstuetzen/woh-
nungsnotfallhilfe/

E-Mail: wohnungsnotfallhife@diakonie-wug.de

Stand: Juli 2020



Hilfreiche Links

Bundesarbeitsgemeinschaft Wohnungslosen-
hilfe e. V. (BAG W)
www.bagw.de

Deutscher Verein fiir 6ffentliche und private
Fursorge e. V.
https://www.deutscher-verein.de/de/

Evangelischer Bundesfachverband
Existenzsicherung und Teilhabe (EBET) e. V.
Wohnungsnotfall- und Straffalligenhilfe
www.ebet-ev.de

Eckhardt, Bernd
www.sozialrecht-justament.de

Fachverband Evangelische Wohnungsnotfallhilfe

und Straffalligenhilfe (FEWS)
www.fews-bayern.de

Gesellschaft fir innovative Sozialforschung und

Sozialplanung e. V.
https://www.giss-ev.de/
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Guja, Rafael:

Zusammenfassung der aktuellen Gesetzesanderungen im
Bereich der Existenzsicherung ,Sozialschutz-Paket” vom
27. Marz 2020, Intranet Diakonisches Werk Bayern e. V.,
unter Existenzsicherung
www.intranet.diakonie-bayern.de

Guja, Rafael:

Sozialrecht aktuell | 2019 — ,Zustandigkeit und Verfahrens-
grundsatze im Fall der Obdachlosigkeit”, unter

Sozialrecht 2019

www.intranet.diakonie-bayern.de

Jéager, Frank
www.frank-jaeger.info

Koordination Wohnungslosenhilfe Nord- und
Siidbayern

www.wohnungslosenhilfe-bayern.de

Thomé, Harald
www.harald-thome.de
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