Besonderheiten der Eigenbedarfskiindigung

Auchin den Féllen, in denen der
Mieter sich mietvertragskon-
form verhalt kann es dazu kom-
men, dass der Vermieter das
Mietvertragsverhaltnis kindigt.
Der haufigste Grund hierfur ist
die Eigenbedarfskiindigung. Bei
dieser Form der Kundigung
muss der Vermieter Vorausset-
zungen beachten, damit die
Kindigung nicht spéater durch
ein Gericht aufgehoben wird.
Schlimmstenfalls koénnte ein
Mieter wegen unberechtigter
Eigenbedarfskindigung Scha-
densersatz fordern.

Grundsatzlich gilt, dass der Ver-
mieter das Mietvertragsverhalt-
nis lediglich aus Eigenbedarf
kindigen kann soweit er die
Wohnung fir sich oder einen
Angehdrigen zu Wohnzwecken
bendtigt. Soweit der Vermieter
jedoch eine Aktiengesellschaft
oder GmbH ist, kann diese den
Eigenbedarf nicht geltend ma-
chen. Im Unterschied hierzu ist
jedoch auch eine Gesellschaft
blrgerlichen Rechts- zu denken
ist hier z.B. an eine Erbenge-
meinschaft- berechtigt, eine
Kiandigung wegen Eigenbe-
darfs auszusprechen. Ausrei-
chend hierfir ist es, dass ein Ge-
sellschafter oder dessen Ange-
horiger die Wohnung zu Wohn-
zwecken benétigt.

An eine Eigenbedarfskundi-
gung flr gewerbliche Zwecke
weil der Vermieter die Immobi-
lie z.B. als BUro nutzen will, sind
hoéhere Anforderungen gestellt.
Nach einem Urteil des BGH vom
29.03.2017 muss der Vermieter
in diesen Fallen darlegen, dass
er gewichtige Nachteile hatte,
wenn er die Wohnung nicht ge-
schaftlich nutzen kann.
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Nur in diesen Fallen kann er ein
berechtigtes Interesse an der
Kundigung geltend machen. Ob
die von dem Vermieter geltend
gemachten Griinde tatsdchlich
den Anforderungen fir ein be-
rechtigtes Interesse genigen,
ist in jedem Einzelfall zu prifen.
Die Eigenbedarfskindigung ist
grundsatzlich nur fr nahe Ver-
wandte und Ehegatten bzw.
Schwiegereltern und auch Pfle-
gepersonal zulassig.

Bei der Kindigung muss der
Vermieter bereits im Kindi-
gungsschreiben angeben, fir
welchen nahen Angehérigen er
den  Eigenbedarf  geltend

macht. Die Benennung des Na-
mens der Angehdrigen ist nach
der Rechtssprechung des BGH
nicht erforderlich.

Darlber hinaus muss der Ver-
mieter im Rahmen der Kindi-
gung darlegen, warum er gera-
de die geklindigte Wohnung
bendtigt und eine Alternativ-
wohnung, welche sichim Eigen-
tum des Vermieters befindet,
den Ansprichen des Vermie-
ters nicht genigt.

Hierbei muss der Vermieter ins-
besondere auch darlegen, zu
welchem Zeitpunkt er die Woh-
nung -bendtigt-Fir eine Eigen—

bedarfskiindigung ist es nicht
ausreichend, dass der Vermie-
ter lediglich die unbestimmte
Absicht hat, zu irgendeinem in
der Zukunft liegenden Zeit-
punkt die Wohnung beziehen
zu wollen.

Fir die Eigenbedarfskiindigung
ist entsprechend der Dauer des
Mietvertragsverhaltnisses die
gesetzliche  Kundigungsfrist
von 3,6 oder 9 Monaten zu be-
ricksichtigen. Soweit dem Mie-
ter eine Eigenbedarfskindi-
gung zugeht, sollte diese durch
eine fachkundige Stelle wie z.B.
einem Rechtsanwalt hinsicht-
lich ihrer Wirksamkeit Uber-
prift werden. Bei der Prifung
der RechtmaBigkeit der Eigen-
bedarfskindigung ist diese u.a.
darauf hin zu prifen, ob der
Vermieter die Kindigungsbe-
schrankung bei Wohnungsum-
wandlung des § 577 a BGB be-
achtet hat, soweit das gesamte
Gebdude in einem Zeitraum von
bis zu drei Jahren vor Kundi-
gung in Wohnungseigentum
umgewandelt worden ist.

Dariber hinaus ist zu prifen, ob
fir den Mieter ggf. eine unzu-
mutbare Harte gegeben ist,
welcher ein hoheres Gewicht
beizumessen ist, als dem be-
rechtigten Interesse des Ver-
mieters.



