Schadensersatz bei Wegfall
des Eigenbedarfs fiir Mieter?

Vorgetduscher Eigenbedarf kann fiir Vermieter teuer werden

Von Ralf Wéstmann

Osnabriick (eb) - Eine Eigen-
bedarfskiindigung eines Ver-
mieters fiihrt hiufig zu einer
gerichtlichen Auseinanderset-
zung, da starke Gegensitze
aufeinander prallen. Auf der
—einen Seite steht ein langjihri-
ger Mieter, dem es um den Er-
halt seiner ihm wvertrauten
Wohnung geht, die er nun
kurzfristig aufgeben soll. Auf
der anderen Seite macht ein
Vermieter von seinem Eigen-
tumsrecht fiir sich selbst bzw.
fiir Angehorige Gebrauch.

Das Bundesverfassungsge-
richt hat dazu festgestellt, dass
der Mietbesitz gegeniiber dem
Eigentumsrecht desVermieters
verfassungsrechtlich  gleich-
rangig ist, da die Wohnung als
Lebensmittelpunkt fiir den
Mieter von entscheidender Be-
deutung ist. Daher diirfen die
Gerichte bei der Abwigung
der Interessen nicht dem Ei-

entum als vermeintlich star-
erem Recht den Vorrang ein-
rdumen. :

Im Einzelfall wird von den
zustandigen -~ Amtsgerichten
uberprlift, ob eine Eigenbe-
darfskiindigung  rechtsmiss-
brauchlich ist. Dies kann bei-
spielsweise der Fall sein, wenn
dem Vermieter eine andere
leer stehende Wohnung zur
Verfligung steht, die seinen Ei-
genbedarf befriedigen wiirde
und der Vermieter dennach
die Kindigung einer bewohn-
ten Wohnung ausspricht. Der
Vermieter kann sogar im Ein-
zelfall verpflichtet sein, dem
Mieter der gekiindigten Woh-
nung eine Alternativwohnung
anzubieten.

Rechtsmisshrauchlich sind
auch vorgeschobene Eigenbe-
darfskiindigungen, also Kiin-
digungen, in denen der tat-
sachlich gar nicht vorhandene
Eigenbedarf filschlicherweise
behauptet wird. Es ist aller-

dings die Aufgabe des Mieters,
den nur vorgeschobenen Ei-
genbedarf im Prozess zu be-
weisen. Einen Eigenbedarf vor-
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zutduschen kann fiir den Ver-
mieter sehr teuer werden,
denn dies fiihrt zu Schadener-
satzanspriichen des Mieters
wegen der Umzugskosten
bzw. wegen der Differenz bei
hdheren Mietkosten,

Der Bundesgerichtshof hat
dazu im November letzten

Jahres eine wichtige Entschei-
dung getroffen. Fraglich war
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im entschiedenen Fall, ob eine
Mieterin Schadensersatz ver-
langen konnte, weil der Ver-
mieter sie nicht (ber den spa-
teren Wegfall des Eigenbedar-
fes vor I‘irem Auszug infor-
miert hatte. Der Bundesge-
richtshof hat geurteilt, dass
eine zundchst wegen Eigenbe-
darfs wirksam erklirte Kiindi-
gung des Vermieters durch
Rechtsmissbrauch unwirksam
wird, wenn der vom Vermieter

geltend gemachte Eigenbedarf
vor Ablauf der Kiindigungsfrist
entfallt. Der Vermieter muss
also nur bis zum Ablauf der
Kindigungsfrist den Mieter
tiber den Wegfall des Eigenbe-
darfs informieren.

Sollte der Mieter in einem
spateren Raumungsprozess
oder vor Ablauf einer gericht-
lich gewahrten Raumiungsfrist,
aber nach Ablauf der Kindi-
gungsfrist vom Wegfall des Ei-
genbedarfs erfahren, kann er
sich dann nicht mehr auf
Rechtsmisshrauch desVermie-
ters berufen und Schadenser-
satz verlangen. Entscheidend
ist also der Zeitpunkt des Weg-
falls des vom Vermieter gel-
tend gemachten Eigenbedarfs.
Spdtere Anderungen (nach Ab-
lauf der Kiindigungsfrist) beim
geltend gemachten Eigenbe-
darf haben keine Auswirkun-
sen auf die Wirksamkeit der Ei-
genbedarfskiindigung, und es
besteht keine Verpflichtung
des Vermieters, den Mieter

- vom Wegfall des Eigenbedarfs

zu unterrichten, umihmeinen
Verbleib in der Wohnung zu

ermiglichen.
Ein Vermieter, der eine Ei-
genbedarfskiindigung  aus-

sprechen will, sollte auf Grund
der hohen Anforderungen an
das Kiindigungsschreiben be-
reits in diesem Stadium an-
waltliche Hilfe in Anspruch
nehmen, um nicht in einem
spdteren Prozess feststellen zu
missen, dass die Eigenbe-
darfskiindigung  unwirksam
ist. Einem Mieter, der sich ge-
gen eine Eigenbedarfskiindi-

- gung wehren will, ist zu raten,

dass er frilhzeitig einen im
Mietrecht spezialisierten
Rechtsanwalt hinzuzieht, um
die rechtlichen Méglichkeiten
eines Verbleibs in der Woh-
nung auszuloten bzw. das Be-
stehen von Schadensersatzan-
spriichen bei fehlendem Ei-
genbedarf zu priifen.



