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Urteile zur "Eigenbedarfskündigung"

24.01.2019 | Vertrauliche Mitteilungen

Der in zumindest manchen Regionen zur Zeit knappe und teure Wohnraum zwingt Vermieter immer wieder
zu sogenannten "Eigenbedarfskündigungen", wenn eine bisher vermietete Wohnung nunmehr für eigene
Wohnzwecke oder z.B. für Kinder oder Eltern benötigt wird.

Folglich kam es in diesem Bereich bereits zu einer ganzen Reihe von Entscheidungen der höchsten
Gerichtsinstanz, über die wir Sie im Folgenden kurzund knapp informieren:

Wenn der gekündigte Mieter nach seinem Auszug feststellen kann, daß die vom Vermieter angekündigte
Selbst nutzung nun doch nicht stattfindet, hat er einen grundsätzlichen Anspruch auf Schadenersatz. Dies
stellte der Bundesgerichtshof (BGH) mit Urteil vom 29.3.2017 (Az. VIII ZR 44/16) fest.

Es liegt dann am Vermieter darzulegen und auch zu beweisen, daß es zum Zeitpunkt der Kündigung einen
Eigenbedarf gab, der gegebenenfalls dann später wieder weggefallen ist. Zu einem möglichen
Schadenersatzanspruch des Mieters kann es auch kommen, wenn der Vermieter diesem im Zuge der
Eigenbedarfskündigung nicht eine andere freie Wohnung aus seinem Bestand anbietet.

Diese Pflicht des Vermieters besteht auch während der Kündigungsfrist (wenn dann z.B. eine andere
Wohnung frei werden sollte). Sie bezieht sich aber nur auf Wohnungen, die im selben Haus, zumindest aber
in derselben Wohnanlage gelegen sind (BGH, Urt.v. 14.12.2016, Az. VIII ZR 232/15).

Bei einer Eigenbedarfskündigung muß dem Mieter im Regelfall die neu einziehende Person genannt werden
(Name, Alter, Anschrift und die bisherigen Wohnverhältnisse) und der Vermieter muß dem gekündigten
Mieter auch darlegen, warum diese Person einziehen möchte und soll.

Erfolgt die Eigenbedarfskündigung zugunsten eines volljährig werdenden Kindes, bedarf es laut BGH
allerdings keiner Beschreibung der bisherigen Wohnverhältnisse, weil laut BGH in diesem Fall der Wunsch
des Kindes, einen eigenen Hausstand zu gründen, auch so nachvollziehbar sei (Urt.v. 15.3.2017, Az. VIII ZR
270/15).

Möchte der Vermieter die Wohnung künftig gewerblich nutzen, darf als Kündigungsgrund kein „Eigenbedarf“
angegeben werden. Der Vermieter muß dann vielmehr sein "allgemeines, berechtigtes Interesse" darlegen
und begründen (BGH, Urt.v. 29.3.2017, Az. VIII ZR 45/16).

Schließlich entschied der BGH mit Urteil vom 15.3.2017 (Az. VIII ZR 92/16), daß eine
Eigenbedarfskündigung auch von einer Gesellschaft bürgerlichen Rechts (GbR) ausgesprochen werden
kann. Eine GbR, so die Begründung, dürfe zumindest nicht schlechter gestellt werden als z.B.
Erbengemeinschaften, die den Eigenbedarf eines einzelnen Miterben durchaus geltend machen können.
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