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as deutsche Mietrecht gilt
als eines der strengsten in
Europa. Umso wichtiger ist
es, auch die Rechte der Ver-
mieter nicht aus den Augen
zu verlieren.

Wenn in Deutschland tber den Woh-
nungsmarke gesprochen und diskutiert
wird, geht es meist um die Rechte von
Mietern. Was grundsitzlich zu akzeptie-
ren ist, darf aber nicht tibersehen, dass
auch Vermieter mit Blick auf ihr Eigen-
tum Rechte haben, die sie kennen und
in der Diskussion um das Mietrecht und
seine Auslegung einbringen sollten.

Bindung zu den
eigenen vier Wanden

Denn bei allem Verstandnis dafiir, wie
wichtig Rechte fiir Mieter sind, weil sie
sich einen Lebensmittelpunkt und ein
soziales Netzwerk durch die langjihrige
Miete einer Wohnung und zudem eine
emotionale Bindung zu den eigenen vier
Wianden aufgebaut haben, so muss man
trotzdem klarstellen, dass das deutsche
Mietrecht als eines der strengsten in
ganz Europa gilt. In den vergangenen
Jahren sind diese Rechte tendenziell aus-
gebaut worden, sei es durch das Bestel-
lerprinzip (wonach der Vermieter den
Makler bezahlen muss, nicht der Mie-
ter), sei es durch die Mietpreisbremse
(wonach bei einer Neuvermietung der
Mietbetrag nur zehn Prozent tber der
ortsiblichen Miete liegen darf). Dage-
gen wird der Vermieter durch das Prin-
zip ,Eigentum verpflichtet dazu veran-
lasst, fiir viele Reparaturen in der Miet-
wohnung aufzukommen.

Umso wichtiger ist es, auch die Rechte
von Vermietern in der Diskussion nicht
aus dem Blick zu verlieren, zumal die
Wohnungen in der Mehrzahl einfachen
Kleinvermietern und nicht gewerblich
tatigen Investoren gehoren.

Eigenbedarf als
Ausibung des Rechts
auf Eigentum

Dass das Recht auf Eigentum in Artikel
14 des Grundgesetzes geschutzt ist, zeigt
die Bedeutung dieses Grundrechts in der
Verfassung. Fur Vermieter lasst sich da-
raus vor allem das Recht ableiten, Eigen-
bedarf anzumelden, sprich: dem Mieter
zu kiindigen, um die eigene Wohnung
selbst zu nutzen. Doch wann immer der
Begriff ,Eigenbedarf® fillt, sorgt er fur
hitzige Diskussionen. Dabei ist dieser
Weg haufig fir Vermieter die einzige
Chance, Mietern zu kiindigen - und da-
mit fir Millionen Deutsche der Schlis-
sel zur freien Entscheidung tber die
Nutzung ihres Eigentums.

Doch diesen Schlissel tatsichlich
auch zu nutzen, ist gar nicht so einfach.
Denn Eigenbedarf steht unter vielfa-
chem Vorbehalt. Dabei ist zu loben, dass
der Bundesgerichtshof in den vergange-
nen Jahren mit einigen Entscheidungen
Pflocke eingeschlagen hat, die bei der
Frage der konkreten Auslegung, ob Ei-
genbedarf angemeldet werden kann
oder nicht, meist zugunsten der Vermie-
ter ausgefallen sind. Grundsitzlich darf
fir Kinder, Eltern, GrofSeltern, Geschwis-
ter, Tanten und Onkeln sowie mittler-
weile auch fur Nichten und Neffen Ei-
genbedarf geltend gemacht werden. So-
gar Ausnahmefille wie die Kindigung
fur eine vorubergehende Eigennutzung
oder auch fur andere Bezugsgruppen

wie Au-pairs, aber auch zur Nutzung der
Raume fiur andere Zwecke (etwa als
Buro) wurden inzwischen als rechtma-
Rig anerkannt.

Mieterschutz in
verniinftigem MaB

Dass jedwedes Votum zugunsten der
Vermieter mit lautem Getose kritisiert
und in der Offentlichkeit diskutiert
wird, ist ein Hinweis darauf, dass offen-
sichtlich die offentliche Meinung im-
mer noch dominiert wird von dem Nar-
rativ, wonach der Mieterschutz allein
Mindeststandards geniigt. Dem muss
aber vehement widersprochen werden:

uberhitzte Diskussion

Vielmehr dirfen die Entscheidungen
des Bundesgerichtshofes in Einzelfallen
so interpretiert werden, dass das Miet-
recht sich wieder auf einem verninfti-
gen Maf§ einpendelt. So ist der Vermieter
nach wie vor dazu verpflichtet, die Fol-
gen einer Kindigung fiir den Vermieter
moglichst stark abzufedern, etwa indem
er ihm eine andere, womoglich frei ste-
hende Wohnung in seinem Besitz anbie-
tet. Aber auch die Strafen, die Vermie-
tern drohen, wenn sie filschlicherweise
Eigenbedarf anmelden, nur um Mieter
loszuwerden oder Mieten zu erhohen,
sorgen fir einen angemessenen Aus-
gleich der Interessen zwischen Mietern
und Vermietern. Letztere mussen bei ei-
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ner Eigenbedarfs-Kiindigung beachten,
dass neben dem Kreis derer, die dafiir in
Frage kommen, auch formelle Dinge
stimmen mussen. Dazu gehort etwa die
Einhaltung einer Kiindigungsfrist in Ab-
hangigkeit davon, wie lange der Mieter
bereits in der Wohnung wohnt — das Mi-
nimum sind drei Monate. Erleichtert
wird das Kindigungsrecht bei Eigenbe-
darf, wenn ein Vermieter im Zweifami-
lienhaus eine Wohnung selbst bewohnt,
die andere vermietet. In diesem Fall ist
sogar eine Kindigung ohne Angabe von
Griunden mdglich, die Kandigungsfrist
allerdings verlangert sich um weitere
drei Monate.

Hartefall bei
Eigenbedarf abwagen

Unabhingig davon gibt es aber Hirte-
falle, wenn Mieter ihr hohes Alter, eine
Korperbehinderung oder eine Krank-
heit anfihren, um einer Kiindigung ent-
gegenzuwirken. So berechtigt diese Ar-
gumente im Einzelfall sind, so wichtig
ist hier eine sorgfiltige Abwigung der
beiderseitigen Interessen, um dem Miss-
brauch dieser Hartefall-Regelung zu Un-
gunsten von Vermietern und ihrem
Recht auf Gebrauch ihres Eigentums
vorzubeugen.

Letztlich sind die meisten Eigenbe-
darfskiindigungen, die vor Gericht lan-
den, heute erfolgreich, weil die Gerichte
in Deutschland die Geltendmachung
des Grundrechts auf Eigentum honorie-
ren. Trotzdem ist die Zahl der Gerichts-
verfahren nach Kiindigungen wegen Ei-
genbedarfs in den vergangenen zehn
Jahren deutlich gestiegen, wie Zahlen
des Deutschen Mieterbundes beweisen.
Demnach gab es 2020 knapp 15000 sol-
cher Verfahren in Deutschland, zehn
Jahre zuvor waren es nur gut 8000.

Die wachsende Zahl an Streitfillen er-
hoht die Notwendigkeit, die Rechte der
Vermieter nicht vor dem Hintergrund
der Mieterrechte aus den Augen zu ver-
lieren.



