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Die Expertenrunde

zum Thema:

Anbietpflicht
bei Eigenbedarf

Herr Frank R. aus Miinchen méchte
wissen: Da meine Tochter zu Hause
ausziehen wollte, habe ich eine mei-
ner Wohnungen wegen Eigenbe-
darfs gekiindigt. Zeitgleich wird nun
aber eine andere, wesentlich klei-

_ X RA Dr. Benjamin Merkel
nere Wohnung im gleichen Anwesen  Rechisabteilung HAUS

frei. Miisste sich meine Tochter mit + GRUND MUNCHEN
der kleineren Wohnung zufrieden

geben oder bin ich zumindest verpflichtet, die kleinere Woh-
nung dem gekiindigten Mieter anzubieten?

Der Vermieter ist dann zur Inanspruchnahme einer Alternativwoh-
nung im gleichen Anwesen verpflichtet, wenn diese frei steht bzw.
wahrend der Kundigungsfrist frei wird und die Wohnung den
Wohnbediirfnissen des Begtinstigten ebenso entspricht (zuletzt
BGH mit Beschluss vom 23.08.2016, VIII ZR 178/15). Wenn sie al-
lerdings verniinftige und nachvollziehbare Griinde anfiihren, warum
ihre Tochter eine groBere Wohnung bendétigt, kénnen Sie trotz frei
werdender Alternativwohnung ihrem Mieter kiindigen.

Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs (BGH) miissen
sie aber als Vermieter dann dem gekiindigten Mieter die freie Al-
ternativwohnung anbieten. Dies gilt zumindest fir den Fall, dass
sich die betreffende Wohnung im selben Haus oder derselben
Wohnanlage befindet, der Vermieter sie wieder vermieten will und
die Wohnung spéatestens bis zum Ende des Mietverhaltnisses frei
wird. Nicht von Bedeutung ist es hingegen, ob die Wohnung fur
den Mieter objektiv (z.B. zu klein) geeignet ist. Die Entscheidung,
ob der leer stehende bzw. frei werdende Wohnraum fiir die Wohn-
bedirfnisse des Mieters geeignet ist, obliegt ausschlieBlich dem
gekiindigten Mieter. Sie missen daher ihrem Mieter die frei wer-
dende Wohnung grundsétzlich zu markgerechten Konditionen an-
bieten. Eine Anbietpflicht bestlinde nur dann nicht, wenn
besondere Umstande die Neubegriindung eines Mietverhaltnisses
mit dem Mieter als unzumutbar (z.B. vertragswidriges Verhalten)
erscheinen lassen.

Bei einem VerstoB gegen diese Anbietpflicht hatte der BGH bislang
eine Kindigung wegen unzuldssiger Rechtsausiibung (§ 242 BGB)
als unwirksam eingestuft. Diese Rechtsprechung hat der BGH nun
mit Urteil vom 14.12.2016 (VIIl ZR 232/15) aufgegeben und ent-
schieden, dass ein VerstoB gegen die Anbietpflicht die Wirksamkeit
der Kindigung nicht tangiert. Allerdings stellt dies nach Auffassung
des BGH eine Pflichtverletzung i.S.v. § 280 Abs.1 BGB dar und
kann daher zu nicht unerheblichen Schadensersatzanspriichen
des Mieters (z.B. Makler- und Umzugskosten) fihren.
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