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Eigenbedarf: Wann Mieter wirklich
ausziehen mussen

Eigenbedarf ist einer der haufigsten Kindigungsgrinde, mit denen Mieterinnen und Mieter
konfrontiert sind. Doch nicht jede Kindigung ist auch rechtens.

tindigung wegen Eigenbe-

darfs: Eine solche Nachricht

des Vermieters trifft Mieter
meist unvorbereitet. Umso groBer
ist der Schreck. Allerdings sind
Mieter einer Eigenbedarfskiindi-
gung nicht vollig schutzlos ausge-
liefert - es gibt Mittel und Wege,
sich zu wehren. Wir beantworten
wichtige Fragen zum Umgang mit
dieser Art von Post.

Mit der Kindigung wegen Eigen-
bedarfs kdnnen Vermietende ein
Mietverhaltnis beenden, um die
Wohnung flir sich selbst oder An-
gehorige zuWohnzwecken zu nut-
zen. Nach Einschatzung von Mie-
terschiitzern ist Eigenbedarf in-
zwischen Kiindigungsgrund Num-
mer eins.

Wichtig zu wissen: Wohnungs-
unternehmen kdénnen grundsatz-
lich keine Eigenbedarfskiindigung
aussprechen. Dieses Recht ist
ausschlieBlich natirlichen Perso-
nen vorbehalten.

Der Kreis der Menschen, flr die
Eigenbedarf geltend gemacht
werden kann, ist weit gezogen.
Neben Vermieter oder Vermieterin
selbst umfasst er Ehepartner, Ver-
lobte,  (Stief-)Kinder,  Eltern,
Schwiegereltern, Enkel, Neffen
und Nichten. AuBerdem kommen
generell Menschen infrage, die im
Haushalt des Vermieters oder der
Vermieterin leben.

Pflegekrafte gehdren nicht un-
bedingt zu den Bedarfspersonen
und damit zu denen, fiir die so oh-
ne Weiteres kein klassischer
Eigenbedarf angemeldet werden
kann.

Die Palette reicht vom Wohnungs-
wechsel aus Altersgriinden Uber
den Auszug der Kinder bis hin zur
Wahrnehmung des Umgangs-
rechts von Eltern und Kindern. Zu
all diesen Punkten haben Gerichte
schon geurteilt - hdufig zum Nach-
teil von Mietern.

Die lediglich vage Absicht, die

Wohnung oder das Haus irgend-
wann einmal nutzen zu wollen,
rechtfertigt keinen Eigenbedarf.
Solchen sogenannten Vorratskiin-
digungen hat der Bundesgerichts-
hof eine Absage erteilt.

Prinzipiell beschrénkt sich der An-
spruch darauf, dass Vermieter im
Klndigungsschreiben  mitteilen,
flr wen genau sie die Wohnung
beanspruchen. Sie miissen die-
se(n) Menschen benennen und
den Grund darlegen: Weil die Woh-
nung naher zum neuen Arbeits-
platz liegt, sie aus Altersgriinden
vom Familienheim in eine kleinere
Wohnung wechseln mdchten oder
die erwachsenen Kinder aufgrund
von Familienzuwachs mehr Platz
als die aktuellen 50 Quadratmeter
bendtigen.

Tiefer brauchen Vermieter
nicht ins Detail zu gehen. Auf
Nachweise haben Mieter und Mie-
terinnen nach Auskunft des Miet-
rechtsanwalts Nico Bergerhoff
keinen Anspruch - zumindest
nicht im Kiindigungsschreiben.

Unter dem Strich seien die An-
forderungen an die Begriindung
niedrig, sagt Monika Schmid-
Balzert vom DMB Mieterverein
Munchen. «Der Grund muss plau-
sibel und nachvollziehbar sein.
Das reicht, damit Gerichte die
Eigenbedarfskiindigung meistens
anerkennen», sagt sie.

Kommt Mietern etwas komisch
vor, sollten sie diesem Eindruck
nachgehen. Sie kénnen dafiir zum
Beispiel den Vermieter anschrei-
ben und diesen bitten, den Eigen-
bedarfbesserzuerlautern. Zudem
|asst sich recherchieren, ob seine
Angaben und Griinde zutreffen.
Ein Blick ins Internet hilft.

Taucht die Wohnung auf Ver-
kaufsportalen auf, ist der ange-
meldete Eigenbedarf mutmaBlich
vorgetauscht. Gingen der Kindi-
gung Streitigkeiten um Mieterh6-
hungen und Nebenkosten voraus,
sollten Mieter ebenfalls misstrau-
isch werden, so Monika Schmid-
Balzert.

Einer Eigenbedarfskiindigung kann bei unzumutbarer Harte durch den Mieter widersprochen werden - zum Bei-
spiel bei fortgeschrittenem Alter.

Ja, das geht.

« st der Nutzungswunsch konkret
genug beschrieben, um ihn nach-
zuvolliziehen

» Hat der Vermieter erldutert, fir
wen er meine Wohnung bean-
sprucht?

o Gehort die Bedarfsperson tat-
sachlich zur nahen Verwandt-
schaft oder zum Haushalt?

«Wenn nicht, ist eine Kindi-
gung wegen Eigenbedarfs grund-
satzlich nicht begriindet», sagt
Rechtsanwalt Nico Bergerhoff. Die
Antworten auf diese entscheiden-
den Fragen liefern also erste Hin-
weise, ob Mieter die Kiindigung
eher akzeptieren oder dagegen
vorgehen sollten.

Auch eine Unterschriftenkont-
rolle kann lohnen: Gerade vermie-
tende Paare und Erbengemein-
schaften unterschreiben Mietver-
trdge oft gemeinsam. Dann miis-
sen auch alle die Eigenbedarfs-
kilindigung unterzeichnen. Hier
passieren Fehler: Manchmal hat
nur einer unterschrieben, manch-
mal fehlt zumindest eine Person.
Dann kann die Kiindigung hinfallig
sein.

Stehen mehrere Mietende im
Vertrag, gilt es nachzugucken, ob
samtlichen Mitmietern gekindigt
wurde. Wurde einer oder eine
libersehen, kann auch das ein

Hebel zur Abwehr der Kiindigung
sein.

So oder so: Wer gegen Eigen-
bedarf vorgehen will, braucht Ar-
gumente. «Man muss seine Zwei-

fel mit stichhaltigen Belegen
untermauern»,  sagt  Monika
Schmid-Balzert. Sie empfiehlt,

erst rechtlichen Rat einzuholen,
bevor Mieterinnen und Mieter
Zweifel und Widerspruch beim
Vermieter anmelden. Chancen
und Risiken einer Auseinanderset-
zung lieBen sich so besser abwa-
gen.

Mieter und Mieterinnen haben ein
Widerspruchsrecht. Es greift vor
allem, wenn eine unzumutbare
Harte - hohes Alter, schwere
Krankheit - als Hindernis fir den
Auszug angefiihrt wird. Der Wi-
derspruch muss spatestens zwei
Monate vor Ablauf der Kindi-
gungsfrist schriftlich erfolgen.

Meistens lauft der Wider-
spruch auf ein Gerichtsverfahren
hinaus. Das zeigt die Erfahrung
von Mietrechtsexperten.

Gut zu wissen: Vermieter mus-
sen in der Kiindigung zwar nicht
Uber das Recht auf Widerspruch
sowie Uber dessen Frist und Form
hinweisen. Verzichten sie aber da-
rauf, haben Mietparteien laut Mo-
nika Schmid-Balzert die Mdglich-
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keit, ihrer Kiindigung noch im Rau-
mungsprozess zu widersprechen.

DashangtvonderMietdauerab-je
langer diese war, desto langer ist
auch die Kindigungsfrist: Wer bis
zu fuinf Jahre in einer Mietwohnung
gelebt hat, kann mit einer dreimo-
natigen Frist gekiindigt werden.
Nach Ablauf des flinften Jahres be-
tragt die Kindigungsfrist bereits
sechs Monate, nach dem achten
Jahr neun Monate.

Bei Teilung eines Mehrfamilien-
hauses in Eigentumswohnungen
konnen Bergerhoff zufolge Kindi-
gungssperrfristen entstehen. Mie-
ter, die schon vor der Aufteilung
dort wohnten, sind laut Gesetz
grundsatzlich drei Jahre nach dem
ersten Verkauf der Wohnung nach
Teilung vor Eigenbedarf geschiitzt.
Die Bundeslander dirfen die Frist
ausdehnen. In Bayern sind es in
Stadten wie Mlnchen zehn Jahre,
in Baden-Wirttemberg fiinf Jahre.

Vielleicht gibt es eine gltliche Eini-
gung, indem Vermieter Mieterin-
nen und Mietern mehr Zeit bis zum
Auszugoder eine finanzielle Betei-
ligung an den Umzugskosten in
Aussicht stellen. Bieten Vermieter
so etwas nicht von sich aus an,
kann es sich fir Mieterinnen und
Mieter darum lohnen, nachzufra-
gen. (DPA)

Ein-Prozent-Methode vs. Fahrtenbuch

Was lohnt sich eher?

urch die private Nutzung

eines Dienstwagens ent-

steht beglnstigten Be-
schéftigten ein geldwerter Vorteil,
der versteuert werden muss. Da-
fur gibt es zwei unterschiedliche
Verfahren: die Fahrtenbuchme-
thode und die Pauschalmethode,
auch 1-Prozent-Methode ge-
nannt. «Je niedriger der Bruttolis-
tenpreis bei der Erstzulassung,
desto vorteilhafter kann die 1-Pro-
zent-Methode sein», sagt Jana
Bauer, Geschéftsfiihrerin  beim
Bundesverband Lohnsteuerhilfe-
vereine. Die Fahrtenbuchmethode
ist haufig gunstiger, wenn der
Dienstwagen Uberwiegend ge-
schaftlich genutzt wird.

Angenommen ein Dienstwagen
hat einen Bruttolistenpreis von
45.000 Euro.

« Bei der Pauschalmethode ware
die Privatnutzung des Pkw dann
kilometerunabhangig mit einem
Prozent des Bruttolistenpreises
pro Monat zu versteuern - macht
5.400 Euro auf das Jahr gerech-
net.

» Hinzu kommt der geldwerte Vor-
teil fir die Wegstrecke zur Arbeit
mit 0,03 Prozent des Bruttolisten-
preises pro Kilometer und Monat.
Betragt die einfache Wegstrecke
zwischen Wohnung und Arbeits-
stelle 20 Kilometer, kdmen also
noch einmal 3.240 Euro hinzu.

« Macht in Summe einen mit dem
personlichen Steuersatz zu ver-
steuernden geldwerten Vorteil
von 8.640 Euro auf das Jahr ge-
rechnet. Unerheblich ist hier, wie
viel der Dienstwagen tatsachlich
privat genutzt wird.

Bei der Fahrtenbuchmethode
ist das anders. Hier werden Be-
schaftigten nur die Kosten als
geldwerter Vorteil auferlegt, die
tatsachlich durch die Privatnut-

Kann sinnvoll sein, wenn der Dienstwagen nur selten fiir private Fahrten
genutzt wird: das Fiihren eines Fahrtenbuchs.

zung veranlasst wurden. Daflr ist
zunachst zu ermitteln, wie hoch
die Gesamtkosten des Dienstwa-
gens pro gefahrenem Kilometer
sind, ehe der geldwerte Vorteilan-
teilig berechnet werden kann.
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«Indem obigen Beispiel taxiert Ja-
na Bauer die jahrlichen Gesamt-
kosten des Dienstwagens bei
einer Laufleistung von 20.000 Ki-
lometern auf 12.000 Euro.

« Das macht einen individuellen

Kilometersatz von 0,60 Euro.

« 9.400 Kilometer davon sollen fiir
die Privatnutzung und die Fahrten
zur Arbeit angefallen sein - multi-
pliziert mit dem individuellen Kilo-
metersatz ergibt sich ein geldwer-
ter Vorteil von 5.640 Euro.

Die guinstigere Methode hangt
vom Einzelfall ab - das bedeutet:
In diesem Beispiel fallt der zu ver-
steuernde geldwerte Vorteil bei
der Fahrtenbuchmethode um
3.000 Euro glinstiger aus. Hier
koénnte sich der Mehraufwand also
lohnen, Tag fiir Tag genau zu do-
kumentieren, inwieweitder Wagen
geschaftlich und inwieweit privat
genutzt wird. Bauer zufolge ist das
regelmaBig so, wenn der Dienst-
wagen Uberwiegend geschéftlich
genutzt wird.

Jehoherder private Nutzungs-
anteil ist, desto eher kann die Pau-
schalmethode lohnen - bei dieser
Besteuerungsart sind samtliche
privat  veranlassten  Fahrten
steuerlich abgegolten. (DPA)

durfen

enn der Vermieter eine Kiin-
digung aufgrund von Eigen-
bedarf ausspricht, ist wohl jede
Mieterin und jeder Mieter erst ein-
mal etwas aufgeldst. Doch man-
chen Mieter trifft eine solche
Nachricht deutlich hérter als an-
dere - etwa weil er alt oder krank
ist. Dann gilt eine Besonderheit.
Schwere Erkrankungen,
Schwangerschaft, fortgeschritte-
nes Alter in Kombination mit Ver-
wurzelung im Ort oder dem sozia-
len Umfeld, kurz bevorstehende
Prifungen sowie Suizidgefahr
geltend laut Gesetz als unzumut-
bare Harte. «In solchen Fallen er-
6ffnet sich Mietern die Mdglich-
keit, Widerspruch einzulegeny,
sagt der Freiburger Mietrechtsan-
walt Nico Bergerhoff.
Hartefélle gehen vor Gericht
Solche Streits landen dann re-
gelmaBig vor Gericht, wenn beide
Parteien auf ihr jeweiliges Recht
bestehen - dann ist es an den
Richtern, Uber den potenziellen

Eigenbedarf: In welchen
Hartefallen Mieter bleiben

ihre Situation Bergerhoff zufolge
belegen kdnnen. «Gerichte kon-
nen zudem medizinische Gutach-
ter bestellen», so der Anwalt. Ob
und wie lange jemand aufgrund
unzumutbarer Harte in seiner
Wohnung bleiben kann, entschei-
det sich im Laufe des Verfahrens.
Mitunter hilft Mieternjaaber schon
ein Aufschub weiter.

Wichtig ist, dass betroffene
Mieter ihren Widerspruch auf-
grund potenzieller unzumutbaren
Harte schriftlich an den Vermieter
adressieren -und zwar spatestens
bis zu zwei Monate vor Ablauf der
Kiindigungsfrist, weil Vermieter
das Ansinnen sonst aus formalen
Griinden ablehnen kénnen.

Etwas anderes gilt nur, wenn
Vermieter nicht rechtzeitig vor Ab-
lauf der entsprechenden Frist auf
die Mdglichkeit, die Form und Frist
des Widerspruchs hingewiesen
haben - etwa im Rahmen der Kiin-
digung. Dann ist ein Widerspruch
auch noch im ersten Termin eines

Fachanwiltin
fUr Arbeitsrecht

«» Grundstticksrecht Eh

« Testamentsvollstreckung

Hartefall zu entscheiden. Dort  mdglichen Raumungsrechts-
miissen Mieterinnen und Mieter  streits mdglich. (DPA)
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Vermachen Sie ein Lédcheln.

ZUKUNFT FAIR MACHEN

Erméglichen Sie Bildung und faire Chancen
far Kinder weltweit — mit lIhrem Testament.
Wir informieren Sie gern zu lhren Méglichkeiten.
Ihre Ansprechpartnerin: Dagmar Léffler
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