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Was ist Eigenbedarf? - Eine Definition

Ein Vermieter hat in Deutschland von Rechtswegen her nur eine
Mdglichkeit einen Mieter ordentlich Zu kindigen: Die
Eigenbedarfskiindigung.

Andere Grinde, als die Anmeldung von Eigenbedarf, sind flr eine
ordentliche Kindigung nicht zuldssig. Hat sich der Mieter also nicht
vertragswidrig verhalten, ist eine andere Art der Kuindigung
ausgeschlossen.

Doch was bedeutet eigentlich Eigenbedarf und wie kdnnen Sie als
Vermieter diesen geltend machen?

Eigenbedarf besteht grundsatzlich dann, wenn ein Haus- oder
Wohnungseigentimer den gesamten Wohnraum einer vermieteten
Immobilie selbst nutzen mochte.

Sind Sie Besitzer einer vermieteten Immobilie oder denken Sie daruber
nach, ein solche zu erwerben und méchten Sie diese Immobilie selbst
nutzen, gilt es einiges zu beachten.

Es spielt erst einmal keine Rolle, ob der Bedarf einzig fiir Sie als
Eigentimer besteht oder fiir einen Familien- bzw. Haushalts-
angehorigen geltend gemacht werden soll.

Auch ist es unerheblich, ob der Bedarf fiir einen Erstwohnsitz oder
flir eine Zweitwohnung besteht.

Eigenbedarf anmelden, kdénnen Sie durch die sogenannte
Eigenbedarfskiindigung. Diese muss den bestehenden Bedarf
ausfuhrlich darlegen und begriinden. Die aufgefiihrten Griinde missen
dabei allerdings flir den Mieter nachvollziehbar und nachweisbar
sein.

Der nachfolgende Ratgeber bietet eine kurze Ubersicht zum Thema
Eigenbedarfskiindigung und soll Ihnen Tipps mit auf den Weg
geben, was Sie bei der Anmeldung von Eigenbedarf beachten missen.
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Wann und wie Sie Eigenbedarf anmeilden

Sie konnen grundsatzlich zu jeder Zeit Eigenbedarf flr eine
Immobilie in Threm Besitz anmelden. Dieses Recht ist in § 573 Abs.2
Nr. 2 des Blrgerlichen Gesetzbuches (BGB) geregelt.

Beziglich der Eigenbedarfskiindigung wird Folgendes festgelegt:

» L...] (2) Ein berechtigtes Interesse des Vermieters an der Beendigung
des Mietverhaltnisses liegt insbesondere vor, wenn [...] der Vermieter
die Raume als Wohnung flr sich, seine Familienangehoérigen oder
Angehorige seines Haushalts bendtigt [...] ,

Dabei muss beachtet werden, dass diese vom Gesetz defininierten
Voraussetzungen vom Vermieter nur auf Wohnraum angewendet
werden koénnen. Das Mietrecht fir Gewerbeimmobilien sieht andere
Regelungen vor.

Méchten Sie nun den betroffenen Wohnraum selbst nutzen, liegt
durchaus ein Interesse vor, wonach eine Eigenbedarfskiindigung
gerechtfertigt ist.

Kénnen Sie als Vermieter eindeutige, verniinftige und
nachvollziehbare Grinde flr eine Nutzung durch Sie selbst oder
durch eine von Ihnen benannte Bedarfsperson anflihren, ist die
Voraussetzung flr eine Anmeldung von Eigenbedarf erfillt.

Sie oder die Bedarfsperson missen sich hierflir nicht in einer
Notlage befinden.

Ihr Nutzungsinteresse muss sich jedoch auch realisieren lassen.

Wie kbénnen Sie nun diesen bestehenden Bedarf bei Ihren Mietern
anmelden? Hierfir ist das Kiindigungsschreiben von groBer
Bedeutung.

Bereits der Bundesgerichtshof hat festgelegt, dass eine miindliche
Ankiindigung nicht ausreichend ist, um die Wirksamkeit einer
Eigenbedarfsklindigung zu erreichen.

Auch hat der BGH festgelegt, welche Mindestanforderungen ein
Kiindigungsschreiben erfiillen muss. Darauf geht der Abschnitt
LWas im Kundigungsschreiben zu beachten ist" spater naher ein.
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Dennoch sei hier erwahnt, dass eine ausfiihrliche Begriindung des
Bedarfs, der angemeldet werden soll und ein Erklarung, fir welche
Person der Wohnraum benétigt wird, bereits im Kindigungsschreiben
erfolgen muss.

Denn, klindigen Sie auf Eigenbedarf und begriinden diesen nicht oder
teilen dies in einem separaten Schreiben mit, ist diese Eigenbedarfs-
kindigung unwirksam und kann von Ihrer Seite her nicht mehr
durchgesetzt werden.

Beziiglich der Bedarfsperson hat der Gesetzgeber dariber hinaus
auch festgelegt, flir wen Sie Eigenbedarf grundsatzlich anmelden
kdnnen und wer nicht zu diesem sogenannten begiinstigten
Personenkreis zahlt.

Fiur wen diirfen Sie Eigenbedarf anmelden?

Der sogenannte privilegierte Personenkreis ist im § 573 Abs. 2 Nr. 2
BGB beschrieben.

Hier hat der Gesetzgeber den Kreis der begiinstigten Personen
eingeschrankt, was Sie bei der Anmeldung von Eigenbedarf auch
unbedingt beachtet sollten.

Wird Bedarf flir eine Person angemeldet, die nicht zum definierten
Kreis gehért, muss dies und die personliche Beziehung zur
benannten Person sehr ausfihrlich erklart werden. Kénnen Sie dies
nicht, ist die Kiindigung nicht zulassig.

Grundsatzlich kénnen Sie Eigenbedarf fiir sich selbst, Ihre nahen
Familienangehorigen - wie Kinder, Enkelkinder und Eltern - und
Haushaltsanghdrige geltend machen.

Haushaltshilfen und Pflegepersonal, die im Haushalt leben und
keinen eigenen Haushalt fihren, zahlen ebenso zum priviligierten
Personenkreis.

Kann bei weiter entfernten Verwandten eine enge personliche
Beziehung glaubhaft dargelegt werden, kann auch flir diese Bedarf
angemeldet werden. Kommt es hier jedoch zu einem Rechtsstreit
zwischen Ihnen und dem Mieter, missen Sie diese Beziehung
eindeutig belegen.
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Die nachfolgende Ubersicht zeigt auf, welche Familienmitglieder
und Haushaltsangehoérige als Bedarfspersonen benannt werden
dirfen und flr wen dies ausgeschlossen ist:

Eigenbedarf kann

angemeldet werden

flir:

Eigenbedarf kann
nicht angemeldet
werden flr:

Begulnstigter
Personenkreis

Vermieter und
dessen:
Ehepartner
Lebensgefahrte
Kinder

Enkel
Schwiegerkinder
Eltern
Geschwister
Schwiegereltern
GroBeltern
Nichten

Neffen

andere Haushalts-
angehdrige, wie z.
B. Pflegekinder
Haushaltshilfen
und
Pflegepersonal, das
im Haushalt lebt

andere Personen

entferntere
Verwandte des
Vermieters, zu
denen aber eine
enge personliche
Verbindung
besteht

- Schwager des
Vermieters

- Cousins und
Cousinen des
Vermieters

- Onkelt und
Tanten des
Vermieters

- Geschiedener
Ehepartner

- Eltern der
Lebens-
gefahrten

- Kinder des
Lebens-
gefahrten

[ 6
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Diese Griinde konnen den Eigenbedarf legitimieren

Mdéchten Sie nun Eigenbedarf flr eine Immobilie geltend machen, lohnt
es sich bereits im Vorfeld Informationen bezliglich der rechtlichen
Grundlagen und der gestatteten Griinde einzuholen.

So hat der Bundesgerichtshof (BGH) bereits 1988 in einem
Rechtsentscheid (BGH, 20.01.1988 - VIII ARZ 4/87) Folgendes
entschieden:

,FUr die Annahme von Eigenbedarf reicht die Absicht des Vermieters,
in den vermieteten Raumen selbst zu wohnen oder eine der in § 564b
Abs. 2 Nr. 2 BGB genannten Personen wohnen zu lassen, nur aus,
wenn er hierflr vernldnftige Griinde hat. Unzureichende Unterbringung
des Vermieters ist nicht erforderlich.”

Im Allgemeinen wird die ausfiihrliche und nachvoliziehbare
Begriindung des bestehenden Bedarfs als dessen Nachweis
angesehen.

Daher ist es auch sehr wichtig, dass Sie alle vorliegenden Griinde,
die einen Eigenbedarf rechtfertigen, dem Mieter bereits im
Klndigungsschreiben mitgeteilen und erlauteren.

Benennen Sie im Kindigungsschreiben keinen Grund fiir den Bedarf
oder erklaren Sie diesen nicht nachvollziehbar, ist die Kiindigung
unwirksam und nicht durchsetzbar.

Die Begrindung des Eigenbedarfs soll nicht nur eine Sicherheit fir Sie
als Vermieter darstellen, indem Sie Ihren Anspruch nachweisen
kdnnen, sondern dient auch dazu, dem Mieter die Moéglichkeit zu
geben, seine Interessen rechtzeitig wahren zu kénnen.

Wichtig:

Konnen Sie den angemeldeten Eigenbedarf nicht ausreichend oder
nachvollziehbar begrinden, wird die Kiindigung hinfallig da
rechtsmissbrauchlich.

Sie kdnnen dem Mieter gegenuber durchaus die Grinde fur den Bedarf
etwas Ubertrieben darstellen.

Stellen Sie zum Beispiel dar, dass der Wohnraum von Ihnen selbst
genutzt werden soll, da die jetzige Wohnsituation finanziell sehr
ungunstig ist und hohe Verluste bedeutet, ist dies zuldassig. Sie missen
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jedoch belegen kénnen, dass die jetzige Situation tatsachlich finanziell
einen Nachteil flr Sie bedeutet.

Auch wenn der jetzige Wohnort zum Arbeitsort weiter entfernt ist, als
der Wohnraum flir den Bedarf angemeldet wurde, kdénnen Sie im
Kindigungsschreiben durchaus angeben, dass die Entfernung viel zu
groB ist. Kénnen Sie dies z. B. durch die Anschrift Ihres Arbeitsortes
belegen, stellt dies in der Regel einen legitimen Grund fur die
Klndigung dar.

Andersherum ist es meist jedoch nicht ausreichend, Bedarf flr einen
groBeren Wohnraum anzufiihren, weil die Wohnung schoéner ist oder
sich in einem besseren Stadtteil befindet. Hier hat der Mieter dann das
Recht, der Klindigung zu widersprechen.

Kommt es zu einer Gerichtsverhandlung zwischen Ihnen und dem
Mieter, werden die angefiihrten Griinde betrachtet und gepriift,
ob diese einen Eigenbedarf rechtfertigen.

Bei den bereits gefdllten Gerichtsurteilen handelt es sich um
Einzelfallentscheidungen. Diese lassen dennoch meist die
Grundlagen erkennen, welche Grinde im Allgemeinen fur den
Eigenbedarf anerkannt werden.

In der Rechtsprechung und auch in verschiedenen Urteilen wurde
bereits eine Vielzahl an Begrindungen bestatigt, die Sie fur die
Anmeldung von Eigenbedarf anfliihren kénnen.

Sind Sie sich diesbezlglich jedoch unsicher, ist es immer ratsam einen
Anwalt fiir Mietrecht oder einen Mietrechtsexperten zu
kontaktieren. Dieser kann Ihnen dann bei der Formulierung und der
Begrindung der Kindigung behilflich sein.

Nachfolgend haben wir eine Ubersicht mit einigen Beispielen
erstellt:

Diese Griinde fiir Eigenbedarf werden in der Regel akzeptiert:

> Sie als Vermieter méchten die Wohnung selbst nutzen, da Sie
derzeit eine teurere und/oder zum Arbeitsplatz ungunstiger
gelegene Wohnung bewohnen.

> Nahe Verwandte von Ihnen benétigen eigenen Wohnraum.
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Ihre Lebensumstdnde oder die eines Haushaltsangehérigen
haben sich verandert. Hierzu zahlen eine Heirat sowie eine
Scheidung oder der Wechsel des Arbeitsplatzes.

Sie oder die benannte Bedarfsperson bendtigen einen gréBeren
Wohnraum, da die Familie Zuwachs bekommt oder
Pflegepersonal einziehen soll.

Sie als Vermieter oder die Bedarfsperson benétigen weniger
Wohnraum, z. B. durch eine Scheidung, den Auszug der Kinder
oder eine Krankheit.

Leben Sie in einer nicht ehelichen Lebensgemeinschaft und
wollen die Haushalte zusammenlegen, wird gréBerer Wohnraum
bendtigt.

Sie mochten einen pflegebedlirftigen Angehdrigen aufnehmen
und bendtigen daher gréBeren Wohnraum.

In der Vergangenheit haben Gerichte in ihren Urteilen auch weitere
Begriindungen flUr den Eigenbedarf zugelassen. Folgenden Angaben
wurden auch akzeptiert:

>

Sie moéchten aus gesundheitlichen Grinden eine kleinere
Wohnung nutzen.

Sie moéchten in der Wohnung zeitweilig Ihre pflegebedirftigen
Eltern betreuen.

Sie erhalten wiederholt Besuch der Kinder oder Enkelkinder, Ihre
Wohnung reicht fir die Unterbringung jedoch nicht aus und ein
Hotel wirde zu unangemessen hohen Kosten flihren.

Sie mdchten mit Ihren Eltern oder Schwiegereltern in einer
Wohnung leben.

Sie moéchten Ihren Kindern eigene Zimmer zur Verfugung stellen,
was in Ihrem derzeitigen Wohnraum nicht mdglich ist.

Sie oder die Bedarfsperson benétigen die Wohnung an acht bis
zehn Tagen im Monat aufgrund der Arbeitssituation.
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Kdnnen Sie einen oder mehrere der oben genannten Griinde anflihren
und ausfuhrlich belegen, ist es flir den Mieter in der Regel schwierig,
den Eigenbedarf abzuwenden.

Eine Ausnahme stellt hier jedoch die sogenannte Hartefallregelung
dar, weitere Informationen hierzu finden Sie im Abschnitt
Widerspruch des Mieters und die Sozialklausel™.

Griinde, die keinen Eigenbedarf rechtfertigen

Fehlende oder fehlerhafte Griinde in der Kiindigung kénnen immer
eine Rechtfertigung flir den Widerspruch des Mieters sein. Daher
sollten Sie darauf achten, dass Sie solch fehlerhafte oder von
Gerichten in der Regel nicht anerkannte Begrindungen nicht
verwenden.

Nachfolgend haben wir einige Beispiele aufgefiihrt, die von Gerichten
im Allgemeinen nicht akzeptiert werden:

» Sie oder die Bedarfsperson mochten die Wohnung zur
Unterbringung von Verwandten nutzen, die im Jahr nur sehr
selten zu Besuch sind.

» Der Wohnraum soll Ihnen oder der Bedarfsperson nur als
Ubergangslésung wéhrend der Fertigstellung eines Neubaus
dienen.

» Der betroffene Wohnraum wirde langer als sechs Monate im
Jahr leer stehen.

» Der Wohnraum soll nur als Werkstatt, Hobbyraum oder
Arbeitsbereich genutzt werden.

> Sie haben einen Uberhdhten Wohnbedarf angemeldet, z. B.

eine einzelne Person moéchte in eine 250gm-Wohnung mit
sieben Zimmern einziehen.

Bereitgestellt von: Eigenbedarfskuendigung.com

10
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> Der Eigenbedarf ist nicht realisierbar, z. B. wenn eine
pflegebedlirftige Person oder ein Rollstuhlfahrer in
ungeeignete, nicht barrierefreie Wohnraume einziehen soll.

Auch muss der Bedarf bereits bei der Kiindigung bestehen oder
wahrend der Kindigungsfrist entstehen. Méchten Sie Bedarf anmelden,
der erst wesentlich spater entstehen wirde, ist dies nicht zulassig.

Diese ware eine Kiindigung ,,auf Vorrat". Der Bundesgerichtshof hat
das in mehreren Urteilen, unter anderem vom 23.09.2015 (VIII ZR
297/14), eindeutig untersagt.

Steht der Bedarf noch nicht konkret fest, sollten Sie von einer
Klndigung vorerst absehen.

Diesbeziglich sollten Sie auch beachten, dass auch wenn ein legitimer
Bedarf vorliegt, eine Kiindigung unwirksam werden kann.

Und zwar dann, wenn in Ihrem Haus oder Ihrer Wohnanlage zum
gleichen Zeitpunkt eine weitere Wohnung frei ist, die Ihren
Ansprichen gentugen wirde. Auch hier sollten Sie von einer
Eigenbedarfsklindigung absehen.

Steht eine weitere Wohnung zu Verfligung, die gleichwertig ist, jedoch
Ihren Ansprichen nicht gentgen wirde, sind Sie als Vermieter
verpflicht, diese dem Mieter als Ersatzwohnung anzubieten.

Diese sogenannte Anbietpflicht ist gesetzlich bindend und kann
zur Unwirksamkeit der Eigenbedarfskliindigung fUhren, wenn Sie sie
nicht beachten.

Gesetzliche Kiindigungs- und Sperrfristen

Kiindigungsfristen, die Sie beachten miissen

Neben den Personen, flr die Bedarf geltend gemacht werden soll und
den Gruinden, die diesen Bedarf belegen, sind bei der
Eigenbedarfskiindigung auch bestimmte Fristen von Bedeutung.

Zum einen mussen Sie die gesetzlich vorgeschriebenen
Kiindigungsfristen beachten, zum anderen kann es in speziellen
Fallen sogar Kiindigungssperrfristen geben.

11
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Bevor Sie also eine Eigenbedarfskiindigung verfassen, muissen Sie sich
Informationen zu den geltenden Kindigungsfristen und zur Dauer des
betroffenen Mietverhaltnisses einholen.

Denn nach Art der Immobilie und Dauer des Mietvertrages sind
verschiedene Fristen zu beachten. Diese sind gesetzlich geregelt und
kénnen auch durch Klauseln im Mietvertrag nicht abgeandert werden.

Der § 573 c Biirgerliches Gesetzbuch legt die zu beachtenden
Regelungen zu den Kindigungsfristen dar:

.(1) Die Kindigung ist spatestens am dritten Werktag eines
Kalendermonats zum Ablauf des Ubernachsten Monats zuldssig. Die
Klindigungsfrist fir den Vermieter verlangert sich nach funf und acht
Jahren seit der Uberlassung des Wohnraums um jeweils drei Monate."

Sie mussen die Kiindigung also spatestens am dritten Werktag
eines Kalendermonats zugestellt haben, wenn diese zum Ablauf des
Ubernachsten Monats gultig sein soll. Denn hier ist eine
KlUndigungsfrist von drei Monaten einzuhalten.

Bei Mietvertragen, die bereits langer als fiinf Jahre oder langer als
acht Jahre andauern, verlangert sich die Kindigungsfrist jeweils um
weitere drei Monate.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die gesetzlichen
Kiindigungsfristen nochmals auf:

Mietverhaltnis Gesetzliche Beispiel
Kiindigungsfrist

bis funf Jahre drei Monate Kindigung zum
31.07. W Eingang
Klndigung spatestens
am dritten Werktag
des Monats Mai

langer als funf Jahre sechs Monate Klndigung zum
31.07. » Eingang
Klndigung spatestens
am dritten Werktag
des Monats Februar

12
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ab acht Jahren neun Monate Kindigung zum
31.07. » Eingang
Kindigung spatestens
am dritten Werktag
des Monats Dezember

Ausnahme:

Bei Zweifamilienhdusern konnen Sie ohne besondere Griinde
fiir die zweite Wohnung Bedarf anmelden, wenn Sie als Vermieter
selbst im Haus wohnen.

Hier verlangern sich die Kiindigungsfristen jedoch um jeweils
drei Monate, liegen also zwischen sechs und zwdlf Monaten.

Sperrfristen

In einigen besonderen Fallen mussen Sie nicht nur die
Kindigungsfristen einhalten, sondern auch besondere Sperrfristen
beachten.

Handelt es sich bei dem Wohnraum, flir den Bedarf angemeldet
werden soll, um eine umgewandelte Eigentumswohnung, kommen
diese Kundigungssperrfristen zum Tragen.

Dies geschieht dann, wenn Sie diese Immobilie neu erwerben und
selbst nutzen mdéchten.

Um einen umgewandelten Wohnraum handelt es sich, wenn dieser
wadhrend der Mietzeit in Wohneigentum umgewandelt und dann
verauBert wurde.

Haben Sie den Wohnraum neu erworben, tritt der § 577 a Abs. 1 des
BGB in Kraft. Dieser legt eine gesetzliche Kindigungssperrfrist von
mindestens drei Jahren fest.

Wahrend dieser Zeit kénnen Sie keinen Eigenbedarf anmelden und
Kindigungen diesbezliglich sind unzuldssig und unwirksam.

Den Bundeslandern und Gemeinden steht es frei, Verordnungen
zu erlassen, die diese Sperrfrist in bestimmten Gebieten auf bis zu
zehn Jahre verlangern.
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Ist die Sperrfrist nicht extra
vorgeschriebenen drei Jahre.

geregelt, gelten die gesetzlich

Nachfolgend finden Sie eine kurze Ubersicht zu einigen giltigen
Sperrfristen in den Bundesldandern und einigen

Ballungszentren:

Bundesland

Giiltige Kiindigungssperrfrist

Bayern (in 115 Gemeinden)

3 Jahre, in den definierten
Gemeinden 10 Jahre

Berlin

10 Jahre

Hamburg

10 Jahre

Hessen (Darmstadt,
Frankfurt/Main, Wiesbaden und

3 Jahre, in definierten Gemeinden

und Stadten 5 Jahre

weiteren Gemeinden)

Nordrhein-Westfalen (viele 5 Jahre bzw. 8 Jahre

Gemeinden und GroBstadte)

Baden-Wdirttemberg, 3 Jahre
Brandenburg,

Bremen,
Mecklenburg-Vorpommern,
Niedersachsen,
Rheinland-Pfalz,

Saarland,

Sachsen,

Sachsen-Anhalt,
Schleswig-Holstein,
Thiringen

Sind Sie unsicher, welche Sperrfristen fur Ihre Stadt oder Gemeinde
zutreffend sind, kdnnen Sie diese beim zustandigen Gemeinderat
oder dem Bezirksamt erfragen.

Wie die Klindigungsfrist, ist auch die Sperrfrist nicht verhandelbar.

Nach Ablauf der Sperrfrist missen Sie weiterhin auch die

gesetzlichen Kiindigungsfristen einhalten.
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Was ist im Kiindigungsschreiben zu beachten?

Das Kundigungsschreiben hat bei der Eigenbedarfskiindigung eine
besondere Bedeutung. Wie bereits beschrieben, dient es zur
Anmeldung des Eigenbedarfs und sollte daher so ausflihrlich wie
moglich verfasst werden.

Sie sollten im Kundigungsschreiben nicht nur die Kindigung
aussprechen und eine Begrindung flr diese liefern, sondern auch auf
die Kiindigungsfrist eingehen sowie den Mieter auf sein
Widerspruchsrecht hinweisen.

Dartuber hinaus kénnen Sie im Schreiben auch mitteilen, dass Sie
keine geeignete Ersatzwohnung zur Verfligung stellen kdnnen, somit
kommen Sie der Anbietpflicht nach. Achten Sie jedoch darauf, dass Sie
diese Angaben wahrheitsgemag tatigen.

Des Weiteren ist es auch ratsam, bereits im Kiindigungsschreiben
eine Raumungsfrist fir den betroffenen Wohnraum anzugeben. So
widersprechen Sie von vorherein der weiteren Nutzung der Mietsache
durch den Mieter.

Dies kann in einem eventuellen Gerichtsverfahren wichtig sein. Z. B.
dann, wenn der Mieter nicht auszieht und Sie nachweisen mulssen,
dass Sie der weiteren Nutzung widersprochen haben. Die Angabe einer
Raumungsfrist wahrend der Kindigung reicht hierflir aus.

Fir das Schreiben an sich, sollten Sie einige formelle Vorgaben
beachten. Sind im Mietvertrag mehrere Mieter benannt, muss die
Kindigung auch an alle Mieter gerichtet werden.

Darluber hinaus missen alle beteiligten Eigentimer bzw. Vermieter das
Schreiben unterzeichnen.

Ein passender Betreff, der den Grund des Schreibens deutlich mitteilt,
sowie die richtigen Adressaten sind Voraussetzungen flir ein korrektes
Klndigungsschreiben.

Wie bereits beschrieben, muissen alle vorliegenden Griinde fir
einen Eigenbedarf ausfiihrlich im Schreiben dargelegt werden. Sie
kdnnen weitere Grinde nicht mehr nachtraglich anbringen.

Fir eine Eigenbedarfskiindigung kénnte das Kiindigungsschreiben
z. B. wie folgt aussehen:
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Musterschreiben

Vermieter

Max Mustermann
Beispielstr. (...)
(...) Beispielstadt

Mieter
Beispielname
MusterstraBe (...)
(...) Musterstadt
Beispielstadt, den (...)

Kiindigung wegen Eigenbedarf
Mietverhaltnis vom (....) (Mietervertragsnummer)
MusterstraBe (....), in (....) Musterstadt

Sehr geehrte/r Herr/Frau Beispielname,

leider sehen wir uns gezwungen, das bestehende Mietverhaltnis mit
Ihnen Uber die Wohnung/den Wohnraum in der MusterstraBe (...), (...)
Musterstadt, [Angabe der Stockwerks und der Mietvertragsnummer]
unter Einhaltung der gesetzlichen Kindigungsfristen zum (...),
beziehungsweise zum nachstmoglichen Termin, aufgrund von
Eigenbedarf zu kindigen.

Diese Klundigung erfolgt nach § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB. Zukunftig soll
die (...) gm groBe Wohnung folgendermaBen genutzt werden: [Hier alle
vorliegenden Grinde fur den Eigenbedarf anfihren und ausfuhrlich
begrinden und darauf hinweisen, dass keine Ersatzwohnung
angeboten werden kann].
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[Wenn notwendig eine Raumungsfrist bereits im Kiindigungsschreiben
festlegen: Wir fordern Sie gleichzeitig zur Raumung des
obengenannten Mietverhaltnisses zum (...) auf.]

[Den Mieter hier auch auf sein Widerspruchsrecht hinweisen: Hiermit
informieren wir Sie, dass Sie gemaB Paragraf 574 BGB die Mdglichkeit
haben, Widerspruch gegen diese Klindigung einzulegen.

Bitte legen Sie bis spatestens zum (....) detailliert dar, weshalb die
Klndigung eine besondere Harte fir Sie und/oder Ihre Familie bzw.
Ihre Familienangehdrigen bedeuten wirde.

Des Weiteren bitten wir um die Darlegung aller weiteren Griinde, die
einen Widerspruch rechtfertigen kénnen.]

Mit freundlichen GriBen

Ort, Datum

Unterschrift aller Vermieter
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Widerspruch des Mieters und die Sozialklausel

Das Mietrecht spricht dem Mieter die Moglichkeit zum
Widerspruch gegen Kindigung wegen Eigenbedarfs zu. Um seine
Interessen anbringen und wahren zu kdnnen, ist ein schriftlicher
Widerspruch seinerseits zwingend notwendig.

Wird Ihnen vom Mieters kein schriftlicher Widerspruch zugesandt,
sondern der Kindigung nur mundlich widersprochen oder geschieht
dies ohne Angaben von Grinden, kdnnen Sie den Widerspruch aus
formellen Griinden ablehnen.

Legen Mieter Widerspruch ein, ist von ihnen, wie bei Ihrem
Kindigungsschreiben, eine Frist einzuhalten. Der Widerspruch muss
bis spatestens 2zwei Monate vor Beendigung des
Mietverhaltnisses eingereicht sein.

Lauft die Kindigungsfrist beispielsweise am 31.10. ab, muss der Mieter
bis zum 31.07. den Widerspruch gegen die Eigenbedarfskiindigung
anbringen.

Der Mieter muss Ihnen dariber hinaus auch ausfiihrlich darlegen
konnen, warum er der Kiindigung widerspricht. Im Allgemeinen
kann der Mieter nur bei bestimmten Sachlagen Widerspruch einlegen.

Dennoch miissen Sie jeden Widerspruch priifen und dem Mieter
mitteilen, ob Sie diesen anerkennen oder nicht. Ignhorieren Sie einen
Widerspruch kann Ihnen dies in einer eventuellen
Gerichtsverhandlung, z. B. wenn Sie auf Raumung klagen, negativ
ausgelegt werden.

8§ 574 Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) definiert, wann ein Mieter
der von Ihnen ausgesprochenen Eigenebedarfskindigung
widersprechen kann. Der Paragraph besagt Folgendes:

»(1) Der Mieter kann der Klindigung des Vermieters widersprechen
und von ihm die Fortsetzung des Mietverhaltnisses verlangen, wenn
die Beendigung des Mietverhaltnisses flr den Mieter, seine Familie
oder einen anderen Angehdérigen seines Haushalts eine Harte bedeuten
wilrde, die auch unter Wirdigung der berechtigten Interessen des
Vermieters nicht zu rechtfertigen ist. [...]

(2) Eine Harte liegt auch vor, wenn angemessener Ersatzwohnraum zu
zumutbaren Bedingungen nicht beschafft werden kann."
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Im Allgemeinen wird die Sozialklausel auch als Hartefallklausel
bezeichnet.

So wie die Eigenbedarfskiindigung nur fur Wohnraume ausgesprochen
werden kann, ist die Sozialklausel auch nur im
Wohnraummietrecht anwendbar.

Wann eine Harte vorliegt und die ,Sozialklausel® zum Tragen
kommt, ist je nach Einzelfall unterschiedlich. In der Regel gelten
jedoch hohes Alter, Krankheit, die lange Wohndauer und zu
erwartende schwerwiegende negative Folgen eines Umzugs meist als
ausreichend flr diese Regelung, insbesondere dann, wenn sie
zusammen vorliegen.

Lebt ein Mieter z. B. schon sehr lange in der Wohnung, ist Rentner und
ein Umzug wirde ihn aus seinem sozialen Umfeld herausreiBen, kann
ein Hartefall vorliegen.

Auch wenn ein Ehepartner oder Haushaltsangehoériger krank bzw.
pflegebediirftig und auf Einrichtungen in der Wohnortnahe
angewiesen ist, kommt hoéchstwahrscheinlich auch die Sozialklausel
zum Tragen.

Wohnt der Mieter mit schulpflichtigen Kindern in der Wohnung und ist
ein Schulwechsel nicht durchfihrbar, kann auch dies als UbermaBige
Harte gewertet werden.

Wie in § 574 BGB definiert, kann auch das Nichtvorhandensein von
Ersatzwohnraum als Hartefall gewertet werden, genauso wie das
finanzielle Unvermogen den neuen Wohnraum zu bezahlen.

Teilt Ihnen der Mieter einen oder mehrere der oben genannten Grinde
mit, ist es moglich, dass die Sozialklausel greift und die Kindigung
unwirksam ist.

Sind Sie sich bei den angefiihrten Griinden des Mieters nicht
sicher, ist der Rat eines Anwalt flr Mietrecht oder eines
Mietrechtsexperten empfehlenswert. Dieser kann Ihnen auch bei der
Beurteilung eines Hartefalls behilflich sein.

Liegt ein Hartefall vor und wiegen die Grinde schwerer als Ihr
Interesse am Wohnraum, kdénnen Sie den Eigenbedarf nicht
durchsetzen und Ihre Kiindigung verliert ihre Wirksamkeit.
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In der nachfolgenden Ubersicht haben wir nochmals einige gangige
Beispiele zusammengefasst, bei denen die Sozialklausel in der
Regel entweder Anwendung findet oder nicht greift.

Sozialklausel findet
Anwendung

Sozialklausel findet keine
Anwendung

Die Mieter wohnen schon
sehr lange im betroffenen
Wohnraum, ein Umzug
wilrde sie aus seinem
sozialen Umfeld reiBen

- Es liegt ein befristeter
Mietvertrag vor. Diese
enden automatisch.

Die Mieter sind altere
Menschen, denen ein
Umzug nicht zugemutet
werden kann "
Verwurzelung im Umfeld

- Es handelt sich um ein
Gewerbemietverhaltnis.

Die Mieter oder
Haushaltsangehdrige sind
krank und/oder
pflegebedurftig

- Sie haben dem Mieter eine
fristlose auBBerordentliche
Klndigung ausgesprochen.

Am Wohnort ist keine
Ersatzwohnraum vorhanden
oder die Mieter sind
finanziell nicht in der Lage,
diesen zu bezahlen

- Es handelt sich um
moblierte Zimmer in Ihrer
Wohnung (Ausnahme: der
Untermieter bewohnt das
Zimmer mit seiner Familie
auf Dauer, § 549 II 2 BGB).

Schulpflichtige Kinder,
Studenten, die vor den
Abschlussprifungen stehen
oder Mieter, die auf
bestimmte Einrichtungen
am Wohnort angewiesen
sind

- Der Wohnraum wurde nur
zum vorubergehenden
Gebrauch gemietet.

Ein weiterer Grund, warum Mieter Widerspruch einlegen kénnen, ist
oftmals der Verdacht, dass die im Kindigungsschreiben genannten
Griinde fiir den Bedarf nicht existieren und somit vorgeschoben

sind.

Sollten Mieter Ihnen dies nachweisen koénnen, ist nicht nur die

Klndigung unwirksam,
Betrugs strafbar

gemacht.

sondern Sie haben sich auch wegen
Hier liegt vorgetauschter
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Eigenebedarf vor. In diesem Fall sind Sie dem Mieter gegenlber
schadensersatzpflichtig.

Das bedeutet, dass Sie dem Mieter alle beim Umzug entstandenen
Kosten sowie alle Rechtsanwaltskosten und auch die Differenz zu einer
eventuell héheren Miete der neuen Wohnung vollstéandig erstatten
mussen.

Denn Sie sind als Vermieter nach § 280 Abs.1 BGB verpflichtet, den
Zustand  wieder herzustellen, der ohne die unwirksame
Eigenbedarfskiindigung bestehen wiirde.

Zwar ist der Mieter beweispflichtig, dennoch ist von einem solchen
Vorgehen dringend abzuraten.

Was konnen Sie tun, wenn die Mieter nicht ausziehen?

Ziehen Mieter trotz des nachweisbar vorliegenden Eigenbedarfs nicht
aus, sollten Sie nicht abwarten, sondern zeitnah tatigt werden.

Sie als Vermieter haben zundachst die Moglichkeit, der weiteren
Nutzung des Wohnraums erstmals oder erneut schriftlich zu
widersprechen. Dies sollte innerhalb von zwei Wochen nach
Kenntnisnahme der weiteren Nutzung geschehen.

Widersprechen Sie der weiteren Nutzung nicht, verlangert sich
das Mietverhaltnis auf unbestimmte Zeit, da dann von einer Duldung
durch Sie ausgegangen wird, falls dies vor Gericht verhandelt wird.

Mit Threm Widerspruch gegen die weitere Nutzung kann dann auch
eine weitere Aufforderung zur R3aumung der Mietsache
einhergehen.

Ist eine auBergerichtliche Einigung nicht mdéglich, haben Sie als
Vermieter dann die Moéglichkeit, eine Raumungsklage einzureichen.
Die ist der einzig legal Weg, die Wohnung raumen zu lassen.

Versuchen Sie nie die Wohnung selbst zu raumen oder wieder in
Besitz zu nehmen. Sie machen sich nach § 585 des BGB
schadenersatzpflichtig und eventuell sogar auch strafbar, da es
sich um Hausfriedensbruch oder auch um Nétigung handeln kann.

21


http://www.eigenbedarfskuendigung.com/
https://www.mietrecht.com

A

r Mietrecht.com

Ergeht vor Gericht ein Urteil, welches die Mieter zur Raumung
auffordert, liegt ein Raumungstitel vor, der per
Zwangsvollstreckung durch einen Gerichtsvollzieher vollstreckt
werden kann.

Die Kosten fur das Verfahren zur Raumungsklage sowie fiir den
Gerichtsvollzieher missen jedoch Sie als Vermieter vorstrecken.

Fazit

Eine Eigenbedarfskiindigung kann mitunter eine sehr komplizierte
Angelegenheit sein. Eine gute Vorbereitung, das Einholen von allen
relevanten Informationen im Vorfeld kann Ihnen das Anmelden von
Eigenbedarf jedoch erheblich erleichtern.

Sprechen Sie mit Ihren Mietern bevor Sie die Kindigung aushandigen.
Eine Anklndigung des Eigenbedarfs kann die Wogen glatten und den
Mietern mehr Verstandnis fir die Situation bringen.

Wenn Sie Ihrem Mieter die Grinde fur die Kindigung erklaren und
diese dann auch so im Kundigungsschreiben anbringen, kdnnen Sie
unangenehme Situationen eventuell vermeiden. Verfassen Sie das
Kindigungsschreiben so ausflhrlich wie mdglich, damit Ihr Mieter die
Grinde nachvollziehen kann.

Auch ist es wichtig, dass Sie, bevor Sie die Kindigung aussprechen,
sich informieren, ob Ihre vorliegenden Grunde eine
Eigenbedarfsklindigung Uberhaupt rechtfertigen. Der Bedarf muss
nachvollziehbar und realisierbar sein.

Informieren Sie sich grindlich dartber, fir wen der Bedarf angemeldet
werden kann. So kénnen Sie einem Widerspruch des Mieters eventuell
schon von vornherein aus dem Wege gehen.

Vergessen Sie nicht, Informationen Uber etwaige Kindigungs- und
Sperrfristen, die zu beachten sind, einzuholen, sodass Sie diese
korrekt einhalten.
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