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Maklerkosten sind kein Schaden - trotzdem:
Vorsicht bei der Eigenbedarfskiindigung!

Die Kiindigung wegen Eigenbe-
darf in einem Wohnraummiet-
verhiltnis wirft viele Fragen
auf. Neben der Thematik, unter
welchen Voraussetzungen die
Kundigung wegen Eigenbedarf
Uberhaupt zuldssig ist und wel-
che Fristen und Formalien zu
beachten sind, muss unbedingt
das Risiko von Schadenersatz-
ansprichen des Mieters im
Blick behalten werden. Denn
eine unwirksame Kiindigung
kann durchaus erhebliche Scha-
densersatzanspriiche ausl6sen.

Der Bundesgerichtshof hat im
Dezember 2020 die Frage ge-
klart, ob ein Mieter von seinem
Vermieter die Maklerkosten
als Schadensersatz verlangen
kann, die er aufwenden muss-
te, um eine neue Wohnung zu
finden. Im konkreten Fall hatte
der Mieter eine Kiindigung we-
gen Eigenbedarf erhalten und
sich entschieden, keine neue
Wohnung anzumieten, sondern
Eigentum zu erwerben. Die bei
der Suche nach einer neuen
Wohnung angefallenen Mak-
lerkosten wollte er von seinem

Vermieter als Schadensersatz
erstattet bekommen, weil er ja
schlieBlich nicht freiwillig aus
der Wohnung ausgezogen war,
sondern nur wegen der Eigen-
bedarfskiindigung. In diesem
Zusammenhang war dem Ver-
mieter tatsachlich ein Fehler
unterlaufen: Weil der Mieter
nicht freiwillig auszog, reichte
der Vermieter eine Raumungs-
klage ein. Das Amtsgericht
hatte der Rdumungsklage statt-
gegeben und den Mieter zur
Raumung verurteilt. Der Mieter
legte dagegen zwar Berufung
ein, beauftragte aber sicher-
heitshalber noch wahrend des
laufenden Berufungsverfahrens
einen Makler damit, eine Im-
mobilie fir ihn zu finden. Der
Makler war erfolgreich und
der Mieter erwarb eine Eigen-
tumswohnung. Fiir diese Ver-
mittlung stellte der Makler eine
Provision in H6he von rund
30.000,00 EUR in Rechnung.
In der Berufungsinstanz im Rau-
mungsverfahren schlossen Ver-
mieter und Mieter einen Rau-
mungsvergleich, durch den sich
der Mieter zum Auszug bis zu

einem bestimmten Termin ver-
pflichtete. Tatsdchlich hat aber
der Vermieter den Eigenbedarf
dann doch nicht realisiert und
ist nicht selbst in die Wohnung
eingezogen, obwohl er diesen
Eigenbedarf in der Kiindigung
behauptet hatte. Der Mieter hat
diese Kehrtwende so interpre-
tiert, dass der Eigenbedarf von
vornherein nur vorgetduscht
gewesen sei. Deshalb hat er
seinen ehemaligen Vermieter
auf Schadensersatz in Anspruch
genommen, insbesondere we-
gen der Maklerprovision. Sein
Argument: Ohne die wegen des
nur vorgetduschten Eigenbe-
darfs unwirksame Kiindigung
hatte er sich nicht um eine
neue Wohnung kiimmern ms-
sen und folglich auch keinen
Makler beauftragt. In Hohe der
Maklerprovision sei ihm daher
ein Schaden entstanden.

Mit seiner Klage war der ehema-
lige Mieter beim Amtsgericht
erfolglos, in der Berufungsin-
stanz beim Landgericht hatte
er Erfolg. Der Bundesgericht-
hof hat den Schadensersatz-

anspruch nun aber final abge-
lehnt und entschieden, dass die
Maklerkosten, die der Mieter
im Zusammenhang mit dem Er-
werb einer Eigentumswohnung
bzw. eines Hauses investiert
hat, keinen erstattungsfahigen
Schaden nach einer unwirksa-
men Eigenbedarfskiindigung
darstellen. Zwar handelt ein
Vermieter pflichtwidrig und ist
dem Mieter zum Schadenser-
satz verpflichtet, wenn er einen
Mietvertrag wegen Eigenbedarf
kundigt und dieser Eigenbedarf
in Wahrheit nicht besteht. Eine
Pflichtwidrigkeit, die zum Scha-
densersatz fiihren kann, liegt
auch vor, wenn zwar zunichst
bei Ausspruch der Kiindigung
der Eigenbedarf vorgelegen
hat, dieser Eigenbedarf spater
aber wegfallt und der Vermieter
den Mieter lber diesen Weg-
fall nicht rechtzeitig informiert.
Immerhin ist der Vermieter zu
einem solchen Hinweis auf
den Wegfall des Eigenbedarfs
verpflichtet bis zum Ablauf
der Kiindigungsfrist. Die Hin-
weispflicht erstreckt sich zeit-
lich aber nicht bis zum Ablauf
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einer Raumungsfrist, auch dann
nicht, wenn diese Rdumungs-
frist in einem Vergleich enthal-
ten ist (so war es hier...).

Grundlegend hat der Bundes-
gerichtshof auch ausgefiihrt,
dass Maklerkosten, die ein
Mieter aufwendet, weil er nicht
eine neue Wohnung anmietet,
sondern Eigentum erwirbt,
nicht zum ersatzfahigen Scha-
den gehoren. Ersatzfdhig sind
grundsatzlich Kindigungsfol-
geschaden, etwa Umzugskos-
ten, Mehrkosten fiir eine Uber-
gangsunterkunft, sowie Kosten
fur den Aus- und Umbau einer
Einbauktiche etc. Solche Auf-
wendungen stehen als Schaden
in einem engen Zusammenhang
zur Vertragspflichtverletzung
des Vermieters (vorgetdusch-
ter bzw. weggefallener Eigen-
bedarf; vgl. Urteile BGH vom
9. Dezember 2020 - VIII ZR
238/18 und VIII ZR 371/18).

Auch wenn hier die Makler-
kosten letztlich vom BGH
nicht als ersatzfahiger Scha-
den anerkannt wurden, ist bei
einer Eigenbedarfskiindigung
trotzdem Zuriickhaltung und
Vorsicht geboten. Die Risiken
sind hoch und ein ausgeprag-
tes Problembewusstsein kann
nicht schaden. Eine Kiindigung,
die auf Eigenbedarf gestiitzt

wird, obwohl der Eigenbedarf
tatsdchlich nicht besteht, fiihrt
zu einer Haftung und kann zu
erheblichen Schadensersatz-
anspriichen fihren (Umzugs-
kosten, Aufwand fiir Zwischen-
unterkunft, hdhere Miete,
Umbaukosten, Renovierungs-
kosten ... mehrere tausend Euro
kommen schnell zusammen).
Aber auch die Formulierung
einer wirksamen Kiindigung we-
gen Eigenbedarf ist wegen der
erheblichen Begriindungsanfor-
derungen und zu beachtenden
Fristen anspruchsvoll und soll-
te rechtlich fundiert abgefasst
sein, wenn man als Vermieter
keine unangenehme Uberra-
schung erleben will. Taktisch
kluges Vorgehen empfiehlt sich
auch bei der Reaktion auf einen
Widerspruch des Mieters gegen
die Kundigung und naturlich
kann durch geschicktes Ver-
handeln unter Umstdnden ein
fur beide Parteien wirtschaft-
lich und sachlich ausgewogener
Raumungsvergleich geschlos-
sen werden. Kompetente recht-
liche Beratung zahlt sich also
aus. ©
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