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Vorgetauschter Eigenbedarf

Klagen wegen vorgetiduschten Eigenbe-
darfs sind regelmifig unangenehm. Es
geht dann nicht nur um Schadensersatz
fiir den unberechtigt zum Auszug geno-
tigten Mieter, es geht auch um Prozess-
betrug. Denn oftmals geht dem Umzug
des Mieters ein R&umungsrechtsstreit vo-
raus, in welchem dartiber gestritten wird,
ob der vom Vermieter geltend gemachte
Eigenbedarf (§573 Abs. 2 Nr. 2 BGB)
besteht oder nicht.

Wie schnell eine vorgeschobene Eigenbe-
darfskiindigung ,,ins Auge* gehen kann,
hat der BGH jiingst aufezeigt.

BGH, Urt. v. 10.05.2016 - VIII ZR 214/15.

Der Fall:

Vermieter V und Mieter M schlie3en ei-
nen schriftlichen Mietvertrag, in dem es
heifit, dass das Mietverhiltnis auf unbe-
stimmte Zeit geschlossen werde. Mieter
M macht es sich in seiner Wohnung ge-
miitlich. Nach einiger Zeit erhilt er von
V die Kiindigung wegen Eigenbedarfs.
Vermieter V macht geltend, dass er die
Wohnung des M dringend fiir seinen Nef-
fen N, der nun volljdhrig werde und dem
er eine ,,eigene” Wohnung bieten wolle,
bendtige.

Mieter M argwohnt, dass dies lediglich
vorgeschoben wird, weil V die Wohnung
verkaufen mochte. Eine ,,mieterfreie*
Wohnung bringt nun einmal auf dem Im-
mobilienmarkt mehr ein, als eine Woh-
nung mit Mieter. Daraufhin kommt es
zum Riaumungsprozess.

Auf Anraten des Gerichts vergleicht sich
M mit 'V darauf, dass er binnen einer ver-
langerten Raumungsfrist auszieht.

Bald darauf bestitigen sich die Befiirch-
tungen des Mieters M: Neffe N zieht zwar
in die Wohnung ein, rdumt diese aber
kurzfristig, als V die Wohnung verkauft.

M fiihlt sich betrogen. V kontert ganz las-
sig, dass sein Neffe N doch tatsdchlich
in die Wohnung eingezogen sei. Dass N
dann nach dem Verkauf das Feld gerdumt
habe, sei schlie3lich Sache des N.

Das Problem:

Hier musste der BGH gleich zwei Niisse
knacken.

Zum einen geht es um die Frage, ob denn
Eigenbedarf {iberhaupt als vorgetduscht
angesehen werden kann, wenn derjenige,
fiir den die Wohnung frei gemacht werden
soll, auch wirklich einzieht. Denn ,,vorge-
tduschter* Eigenbedarf liegt typischer-
weise vor, wenn derjenige, fiir den die
Mietwohnung angeblich bestimmt ist,
weder einzieht, noch dies jemals wirklich
vorhatte.

Zum anderen geht es um die Frage, ob
der Mieter, der sich mit dem Vermieter
vor Gericht auf seinen Auszug aus der
Wohnung vergleicht, iiberhaupt Scha-
densersatz verlangen kann. SchlieBlich
ist er ja ,.freiwillig” ausgezogen.

Die Entscheidung des BGH:

Der BGH entscheidet zur ersten Frage,
dass Eigenbedarf auch dann vorgetduscht
wird, wenn der Vermieter einen Angehd-
rigen als ,,Werkzeug® benutzt, um seine
Verkaufsabsichten besser realisieren zu
konnen. Dabei urteilt der BGH, dass
dann, wenn der Vermieter davon ausgeht,
dass er seinen Angehdrigen im Verkaufs-
fall kurzfristig zum Auszug aus der Woh-
nung bewegen kann, der dem Mieter
gegeniiber geltend gemachte Eigenbedarf
nur vorgeschoben ist. Dabei erwirbt der
Mieter Schadensersatzanspriiche gegen
den Vermieter wegen aller ihm aufgrund
des Auszug aus der Wohnung entstande-
nen Nachteile. Diese Anspriiche verliert
der Mieter auch nicht dadurch, dass er
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sich vor Gericht mit dem auf Rdumung
klagenden Vermieter vergleicht. Denn der
Mieter will im Zweifel seine Anspriiche
wegen eines etwaig vorgetduschten Ei-
genbedarfs nicht aufgeben, selbst wenn
er sich zur Rdumung der Wohnung ver-
pflichtet.

Praxis-Tipp:

So seltsam es klingt: ein R&umungsver-
gleich mit dem Mieter schlieft Schadens-
ersatzanspriiche nur aus, wenn hierin aus-
driicklich vereinbart wird, dass auch die-
se Anspriiche abgegolten sein sollen. H
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