Uberhohter Wohnbedarf

Abwagung: Nicht jeder Nutzungswunsch rechtfertigt eine
Kiindigung wegen Eigenbedarfs

Sowohl das Bundesverfassungsgericht als auch der Bundesgerichtshof betonen immer wieder: Der Entschluss des
Vermieters, seine Wohnung selbst zu nutzen, ist zu achten und einer gerichtlichen Nachpriifung entzogen. Es geniigt
daher, wenn Sie verniinftige nachvollziehbare Griinde fiir die Inanspruchnahme des Wohnraums haben. Mit lhrer Ei-
genbedarfskiindigung scheitern Sie jedoch, wenn lhre Griinde fiir die Richter nicht verniinftig und nachvollziehbar sind
oder wenn Sie weit ilberhohten Wohnbedarf geltend machen. Eine Orientierung gibt lhnen die folgende Ubersicht.

€N Fa Elgenbedart als ver

Die Wohnung wird zur-Grﬂndﬁng eines eigenen Hausstands bendtigt:
e vom Vermieter oder einer anderen privilegierten Person,

e weil der Vermieter die ernsthafte Absicht hat, sich von seinem Ehepartner zu trennen und die hausliche Gemeinschaft zumindest
vorlaufig aufzuheben ist.

Dem Vermieter wurde selbst die von ihm bewohnte Mietwohnung gekiindigt.
Der Vermieter hat eine Eigentumswohnung erworben, um nicht mehr in Miete zu wohnen.
Umzug in eine groBere Wohnung:

e um jedem Kind ein eigenes Zimmer zur Verfiigung stellen zu kdnnen,

e um langer dauernde Besuche, beispielsweise von den eigenen erwachsenen Kindern, empfangen zu kénnen.
Umzug in eine kleinere Wohnung:
e weil der Haushalt durch Auszug der Kinder kleiner geworden ist,

e aus finanziellen Griinden, weil der Vermieter auf die Mieteinnahmen aus der groBeren Wohnung angewiesen ist, um das Haus
erhalten zu kénnen.

Umzug vom Obergeschoss in eine Erdgeschosswohnung:
e aufgrund fortgeschrittenen Alters und Problemen mit dem Treppensteigen,
e um kleinen Kindern ein Spielen im Garten zu erméglichen.

Wechsel in eine andere Stadt:
e wegen eines neuen Arbeitsplatzes,

e wegen des giinstigeren Weges zum Arbeitsplatz,
e um als Rentner in der Nahe der Kinder zu leben,
e um seinen Lebensabend dort zu verbringen.

Der Vermieter benétigt die Wohnung aus beruflichen Griinden als Zweitwohnung, und zwar regelmaBig (mindestens 8 Arbeitstage
pro Monat).

Ubér_h-ﬁéﬁi'gér-\f\-fbhhb'edarf ohne entspreéhéndes eigenes Einkommen:
e Der alleinstehende Sohn ohne eigene Einkiinfte soll ein gut vermietetes Einfamilienhaus nutzen.

* Die 18-jahrige Tochter ohne Studien- oder Ausbildungsplatz und ohne eigenes Einkommen soll eine 100-m2-Wohnung mit Zugang
zum Garten erhalten.

e Eine 74 m? groBe Wohnung wird zugunsten des Sohnes gekiindigt, obwohl ihm eine 100 m? groBe Wohnung bereits zur Verfiigung
steht.

Nutzungsinteresse ist zeitlich beschrankt:
e Der Vermieter benétigt die Wohnung nur fiir wenige Monate his zur Fertigstellung eines Neubaus.
e Das Nutzungsinteresse des Vermieters besteht fir lediglich 2 Jahre.
Zweitwohnung liegt nahe der Erstwohnung oder ist fiir diesen Zweck unverhaltnisméBig groB oder soll nur selten genutzt werden:
e Der Vermieter kiindigt eine 4 2-Zimmerwohnung mit 132 m?, um dort nur etwa einmal wochentlich zu Gbernachten.
e Der Vermieter will ein auf Dauer vermietetes Haus nur als Wochenendwohnung nutzen.
e Die Wohnung soll nur jeweils etwa 3 Monate im Jahr genutzt werden.

e Der Vermieter will am Arbeitsplatz eine Zweitwohnung einrichten, die Hauptwohnung ist aber nur 37 km entfernt und in 30 Minu-
ten mit Zug oder Auto zu erreichen.

Der Vermieter kiindigt, weil er in seiner bisherigen Wohnung eine Fehlbelegungsabgabe zahlen muss.
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Mieterschutzrechte

Achtung, Sozialklausel: Der Mieter darf lhrer
Eigenbedarfskiindigung widersprechen

Auch wenn lhre Eigenbedarfskiin-
digung formell ordnungsgemaB und
ausreichend begriindet, also wirk-
sam, ist: lhr Mieter braucht dennoch
(zunichst) nicht auszuziehen, wenn er
berechtigt widerspricht. In der Praxis
scheitern aber viele Widerspriiche an
der fehlenden Harte oder an Fristver-
saumnissen.

Als Hartegrund, der den Mieter be-
rechtigt, Threr Kindigung zu wider-
sprechen, ist beispielsweise anerkannt:
B Der Mieter ist infolge hohen Al-

ters oder einer Krankheit zu einem

Umzug gesundheitlich nicht in der

Lage.

B Die Mieterin ist schwanger und der

Umzug stellt fiir sie oder das ungebo-

rene Kind ausweislich drztlichen At-
tests ein gesundheitliches Risiko dar.

B Der Mieter kann trotz nachweislich
grofiter Anstrengungen keine neue
Wohnung zu angemessenen Be-
dingungen hinsichtlich Grofle und
Miethohe finden.

Beachten Sie lhre Hinweispflicht

Weisen Sie den Mieter in Ihrem
Kiindigungsschreiben immer auf die
Moglichkeit des Widerspruchs sowie
auf dessen Form und Frist hin. Wenn
Sie dies namlich versiumen, kann
der Mieter noch in der miindlichen
Gerichtsverhandlung des Riumungs-
prozesses seine Hartegriinde vorbrin-
gen. Hilt das Gericht diese Griinde
dann fiir berechtigt, verlieren Sie den

Prozess und miissen die Kosten tra-
gen.

Musterformulierung:

~Nach § 574 BGB sind Sie berechtigt,
der Kiindigung zu widersprechen und
die Fortsetzung des Mietverhdltnisses
zu verlangen, wenn die Beendigung des
Mietverhiiltnisses fiir Sie, Ihre Familie
oder Angehdrige Ihres Haushalts eine
Hirte bedeuten wiirde, die auch unter
Wiirdigung meiner berechtigten Interes-
sen nicht zu rechtfertigen ist. Der Wi-
derspruch muss schriftlich erfolgen und
spdtestens 2 Monate vor der Beendigung
des Mietverhiltnisses, also spdtestens am
... (Datum), bei mir eingehen. Wenn
Sie Widerspruch erheben, begriinden Sie
diesen bitte schriftlich.”

Kauf einer umgewandelten Eigentumswohnung:
Vorsicht - lhr Kiindigungsrecht ist eingeschrankt!

Sie haben eine vermietete Eigen-
tumswohnung gekauft und machten
dem Mieter nun kiindigen, um die
Wohnung selbst zu nutzen? Dann
vergewissern Sie sich zundchst, dass
keine Kiindigungsbeschrankung
gemaBl § 577a BGB besteht, denn
sonst vergeuden Sie nur unnotig Zeit
und Geld.

Die Kiindigungsbeschrinkung gilt

nur bei folgendem Zeitablauf:

@ Abschluss des Mietvertrags

@ Bildung von Wohnungseigentum in
der vermieteten Wohnung

@ VerduBerung der Eigentumswoh-
nung

Gut zu wissen: Mieter, deren Woh-
nung bereits vor Mietbeginn in eine
Eigentumswohnung umgewandelt
wurde, konnen sich nicht auf die Kiin-
digungssperrfrist berufen. Hier darf der
spdtere Kdufer von Anfang an wegen
Eigenbedarfs kiindigen.

Fiir Gebiete, in denen die ausrei-
chende Versorgung der Bevilkerung
mit Mietwohnungen zu angemesse-
nen Bedingungen besonders gefihr-
det ist, diirfen die Landesregierungen
durch Rechtsverordnung die Sperrfrist
von 3 auf maximal 10 Jahre verlan-
gern, § 577a Abs. 2 BGB. Dies betrifft
derzeit die Bundeslinder Bayern,

Berlin, Hamburg, Hessen und Nord-
rhein-Westfalen.

lll4dd Relevante Daten genau
priifen

Vergewissern Sie sich vor dem
Kauf einer vermieteten Eigen-
tumswohnung, ob Sie bei einer
Eigenbedarfskiindigung eine Sperr-
frist zu beachten haben. Uber-
prifen Sie dazu die Daten der
Mietvertragsunterzeichnung und
der Wohneigentumsbildung laut
Grundbucheintrag. Die Dauer der
Sperrfrist erfragen Sie am besten bei
Threr Gemeinde.
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09001 499 466

(39 ct/Min. aus dem dt. Festnetz)

Bitte halten Sie lhre Kundennummer bereit.
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