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MIETRECHT

Schadensersatz bei vorgetduschtem Eigenbedarf — Falle fiir den
Vermieter selbst bei einvernehmlicher Aufhebung des Mietverhaltnisses
in Ansehung einer formal unwirksamen Eigenbedarfskiindigung

(BGH, Urteil vom 08.04.2009, VIII ZR 231/07)

Sachverhalt (gekirzt):

Der Vermieter sprach gegentber dem Mieter mehrere Eigenbedarfskiindigungen aus. Der
Vermieter gab in der Kiindigung jedoch nicht im Detail an, warum er der Meinung sei, das
berechtigte Interesse wegen des Eigenbedarfes zu besitzen. Die Eigenbedarfskiindigungen
waren nicht von einem tatséchlichen Eigenbedarfswillen des Vermieters getragen, sondern
vorgetduscht. Der  Mieter sah sich auf Grund der ausgesprochenen
Eigenbedarfskiindigungen materiell verpflichtet, das Mietverhéltnis aufzugeben. Er schloss
mit dem Vermieter daraufhin eine Vereinbarung, mit der das Mietverhéaltnis
einvernehmlich aufgehoben wurde. Zu den Einzelheiten dieses Aufhebungsvertrages
(Zahlung eines Abstandes, Verlangerung der Kindigungs- oder R&umungsfrist etc.) kann
derzeit noch nichts gesagt werden, da der Bundesgerichtshof in seiner Pressemitteilung
2009 hierzu nichts ausfuihrt und die Entscheidung aus I. und Il. Instanz (Amtsgericht
Schoneberg und Kammergericht Berlin) nicht veroffentlicht sind. Wir werden zu gegebener
Zeit der diesbezuglichen Praxisrelevanz darauf zuriickkommen.

Jedenfalls hatten beide Vorinstanzen die Klage des Mieters auf Wiedereinrdumung des
Besitzes der Wohnung und ersatzweise Schadensersatz wegen des Verlustes dieser
Wohnung abgewiesen. Der BGH hat das Berufungsurteil aufgehoben und den Rechtsstreit
an das Berufungsgericht zurtickverwiesen, das nunmehr zu kléren hat, ob der Eigenbedarf
vorgetauscht gewesen ist.

Die Entscheidung des BGH:

Der BGH hat Klargestellt, dass Schadenersatzanspriiche bei einer unberechtigten
Kindigung auch dann bestehen, wenn der Eigenbedarf als berechtigtes Interesse des
Vermieters zwar nicht in der Kiindigung erscheint, der Vermieter diesen Eigenbedarf aber
schlissig dargestellt hat und der Mieter auf Grund dieser Darstellungen das Mietverhaltnis
aufgegeben hat. Der BGH ging noch weiter: Der Schadensersatzanspruch werde nicht
dadurch ausgeschlossen, dass sich der Mieter mit dem Vermieter auf eine einvernehmliche
Beendigung des Mietverhaltnisses geeinigt hatte. Entscheidend sei nicht, ob der Mieter
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bereits zur R&umung verpflichtet ist, sondern allein, ob er das Raumungsverlangen
materiell flr berechtigt halten durfte. In dieser spezifischen Situation gebe der Mieter die
Mietwohnung nicht aus freien Stlicken auf, sondern in Folge der erzeugten Vorstellung
hierzu verpflichtet zu sein. Auf diesen Willensbildungsmakel auf Seiten des Mieters, der zu
einer einvernehmlichen Beendigung des Mietverhaltnisses fiihrte, darf sich der Vermieter
nicht zuriickziehen. Der BGH erdrterte diese Frage unter dem Aspekt des Rechtsgedanken
des § 254 BGB (Mitverschulden des Mieters) — zu Gunsten des Mieters.

Anmerkung:

Der BGH stéBt die Tiren hin zu einer Uberpriifung von Vereinbarungen mit Mietern im
Zuge des Ausspruchs von Eigenbedarfskiindigungen weit auf. Allerdings muss man sich
vergegenwartigen, dass es eine Gefahr, auf Wiedereinrdumung des Besitzes oder
Schadensersatz verklagt zu werden, nur dann gibt, wenn der Eigenbedarf zum Zeitpunkt
des Ausspruchs der Kindigung und bis zum Ablauf der Kindigungsfrist tatséchlich
vorgetauscht worden ist. In anderen Féllen, wie z. B. der Motivationsanderung bei dem
kindigungserklarenden Vermieter nach Ablauf der Kindigungsfrist bleibt es beim Bestand
der Vereinbarungen, auch wenn der Vermieter die Wohnung nicht selbst oder fir einen
Angehdrigen nutzt.

Tilo Krause
Rechtsanwalt

-Fachanwalt fir Miet- und Wohnungseigentumsrecht-
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Urteil vom 18.02.2009 zum Aktenzeichen VIII ZR 210/08

vorgehend Urteil Landgericht Berlin vom 09.06.2008 - 67 S 7/08

vorgehend Urteil AG Wedding - Urteil vom 14.11.2007 - 20 C 202/07
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