LG Munchen I, Endurteil v. 15.03.2023 — 14 S 14047/22

Titel:
Anforderungen an Feststellung des Nutzungswillens bei einer Eigenbedarfskiindigung

Normenkette:
BGB § 573 Abs. 2 Nr. 2

Leitsatz:

Selbst wenn der Nutzungswunsch des Vermieters zum Zeitpunkt des Ausspruchs der Kiindigung noch nicht
gegenwartig ist, muss zum Zeitpunkt des Zugangs der Kiindigungserklarung jedenfalls feststehen, dass mit
Ablauf der Kiindigungsfrist der Eigennutzungswunsch mit einiger Sicherheit eingetreten ist. (Rn. 26)
(redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:
Mietvertrag, Kiindigung, Eigenbedarf, Nutzungswunsch

Vorinstanz:
AG Miinchen, Urteil vom 21.10.2022 — 473 C 44/22

Fundstellen:
ZMR 2023, 642
LSK 2023, 19891
NJOZ 2024, 526

Tenor

1. Auf die Berufung der Beklagten wird das Urteil des Amtsgerichts Minchen vom 21.10.2022, Az. 473 C
44/22, abgeandert. Die Klage wird abgewiesen.

2. Die Klagerin hat die Kosten des Rechtsstreits in beiden Rechtsziigen zu tragen.

3. Das Urteil ist hinsichtlich Ziffer 2 gegen Sicherheitsleitung in Héhe von 110 % des jeweils zu
vollstreckenden Betrages vorlaufig vollstreckbar.

Beschluss
Der Streitwert wird fir das Berufungsverfahren auf 5.763,24 € festgesetzt.
Entscheidungsgriinde

1
Zur Darstellung des Sachverhalts wird gemaf § 540 Abs. 1 Nr. 1 ZPO auf den Tatbestand des
angefochtenen Urteils Bezug genommen.

2
Zusammenfassend und erganzend ist das Folgende auszufihren:

3
Die Parteien streiten auch in der Berufungsinstanz um die Raumung und Herausgabe der von der
Beklagten innegehaltenen Mietwohnung, ..., im ...

4
Die Klagerin ist im Wege der Rechtsnachfolge auf Vermieterseite in den streitgegenstandlichen Mietvertrag
vom 16.01.1975 eingetreten.

5



In § 2 des Mietvertrages ist die Klindigungsfrist vertragslaufzeitabhangig modifiziert. So ist etwa geregelt,
dass diese zwolf Monate betragt, wenn das Mietverhaltnis, wie vorliegend, mindestens zehn Jahre gedauert
hat.

6
Die vertraglich vereinbarte Nettokaltmiete betrug zuletzt 480,27 €.

7

Mit Schreiben vom 25.01.2021 kiindigte die Klagerin das Mietverhaltnis ordentlich wegen Eigenbedarfs zum
31.10.2021. Die vorstehende Kiindigung wurde damit begriindet, dass die Tochter der Klagerin, die Zeugin
..., die derzeit zusammen mit zwei Geschwistern, der Klagerin selbst und dem Ehemann der Klagerin in
einer Wohnung in der ... lebe, einen separaten Hausstand grinden und insoweit selbstandig werden wolle.
... werde in anderthalb Jahren ihr Studium an der Universitat beginnen. Die streitgegenstandliche Wohnung
sei ideal geschnitten zur Nutzung durch einen Ein-Personen-Haushalt. Gleichwertiger und gleich geeigneter
Wohnraum sei nicht verfigbar. Dartber hinaus befinde sich die streitgegenstandliche Wohnung in der ... in
der Nahe der elterlichen Wohnung und in der Nahe der offentlichen Verkehrsmittel, um die Universitat zu
erreichen. Eine Alternativwohnung kdnne nicht angeboten werden (zu den weiteren Einzelheiten wird auf
das Kindigungsschreiben vom 25.01.2021, vorgelegt als Anlage K3, Bezug genommen).

8
Auferdem enthielt die Kiindigung einen Hinweis auf das Widerspruchsrecht gemaf § 574 BGB und den
Fortsetzungswiderspruch nach § 545 BGB.

9

AbschlieRend heil’t es im Kindigungsschreiben vom 25.01.2021 woértlich: ,Bis zum 31.10.2021 hat eine
Ruckgabe der Wohnung in vertragsgerechtem Zustand zu erfolgen [...]. Nach dem Mietvertrag haben Sie
die Pflicht, Schonheitsreparaturen auszufiihren. Diese sind puinktlich vor Auszug zu erledigen. Sollten die
vertraglich vereinbarten Schonheitsreparaturen nicht erbracht werden, muss ich diese auf lhre Kosten durch
einen Fachhandwerker ausfiihren lassen. Sollte die Rickgabe verspatet erfolgen, werde ich gemal § 546a
BGB als Entschadigung die Zahlung der urspriinglich vereinbarten Miete einfordern. Die Geltendmachung
weiterer Schadensersatzanspriiche aufgrund der zu spaten Rickgabe behalte ich mir vor. [...]."

10

Eine Raumung und Herausgabe der Wohnung erfolgte nicht. Die Beklagte trat vielmehr der Kiindigung
entgegen. So fuhrte sie aus, ein aktuell bestehender Eigenbedarf sei nicht dargelegt. Die Tochter sei nicht
Studentin, sondern Schilerin. Sie werde erst noch volljahrig. Ob die Tochter in anderthalb Jahren die
Voraussetzungen fur ein Studium erfulle, sei derzeit nicht bekannt, vielleicht wolle die Tochter dann ja gar
nicht mehr studieren, sondern einen anderen Lebensweg einschlagen.

11
Des Weiteren machte die Beklagte Hartegriinde geltend.

12

Mit anwaltlichem Schreiben vom 02.03.2021 stellte der Klagervertreter klar, dass zutreffenderweise die
Kindigungsfrist zwolf Monate betrage, sodass sich die Kiindigungsfrist um drei Monate, also bis zum
31.01.2022, verlangere. Damit verlangere sich auch die Frist zur Widerspruchserklarung seitens der
Beklagten bis langstens zum 30.11.2021 (zu den diesbezuglichen Einzelheiten wird auf den Schriftsatz vom
02.03.2021, vorgelegt als Anlage K6, Bezug genommen).

13

Das Amtsgericht Minchen hat nach durchgeflhrter Beweisaufnahme der Klage hinsichtlich des Anspruchs
auf Raumung und Herausgabe stattgegeben und sie im Ubrigen (Zahlung vorgerichtlicher
Rechtsanwaltskosten) abgewiesen. Zur Begriindung ist im Wesentlichen ausgefuhrt worden, dass die
Eigenbedarfskiindigung formell und materiell wirksam sei. Das Mietverhaltnis sei durch die ordentliche
Kiindigung vom 25.01.2021 beendet worden. Der geltend gemachte Wohnbedarf der Uberlassung an die
Tochter stelle einen angemessenen Eigenbedarfsgrund dar, auch liege entgegen der Ansicht der Beklagten
keine sog. Vorratskiindigung vor. Dagegen sei ein Hartefall seitens der Beklagten zum einen nicht
ausreichend dargelegt, zum anderen aber ergebe auch eine Abwagung der Interessen, dass das
Mietverhaltnis nicht auf bestimmte Zeit verlangert werden kénne.



14

Gegen dieses Urteil wendet sich die Beklagte im Wege der Berufung, welche im Wesentlichen damit
begriindet ist, dass die Kiindigung verfriiht ausgesprochen worden und daher als unzulassige
Vorratskiindigung zu erachten sei. AuRerdem sieht die Berufung eine fehlerhafte Bewertung der Angaben
der Zeugin ... durch das Erstgericht sowie eine fehlerhafte Bewertung der Hartegriinde.

15
Die Beklagte beantragt im Berufungsverfahren:

16
I. Unter Aufhebung des Urteils des Amtsgerichts Miinchen vom 21.10.2022, Az. 473 C 44/22, wird die Klage
abgewiesen.

17
II. Die Berufungsbeklagte tragt die Kosten des Rechtsstreits.

18
Die Klagerin beantragt:

19
Die Berufung wird zurlickgewiesen.

20
Die Klagerin verteidigt das erstinstanzliche Urteil.

21
Die Kammer hat die Parteien in der mundlichen Verhandlung vom 15.03.2023 angehort.

22
Im Ubrigen wird Bezug genommen auf die zwischen den Parteien gewechselten Schriftsatze nebst Anlagen
sowie auf das Protokoll des Verhandlungstermins vom 15.03.2023.

23
Die zulassige Berufung der Beklagten hat auch in der Sache Erfolg.

24

Die klagerseits ausgesprochene Kindigung vom 25.01.2021 hat das Mietverhaltnis zwischen den Parteien
nicht beendet. Diese Kiindigung stellt eine reine sog. Vorratskiindigung dar, da die Klagerin die Wohnung
zum Ablauf der Kiindigungsfrist (31.01.2022) noch nicht benétigte, sondern — selbst unter
Wabhrunterstellung ihres gesamten Vortrags der ersten Instanz und der Berufungsbegriindung — friihestens
zum 01.10.2022 einzuziehen beabsichtigte. Eine weitere Kiindigung hat die Klagerin nicht ausgesprochen:

25

1. Gemal § 573 Abs. 1 S. 1 BGB kann der Vermieter ein Wohnraumverhaltnis nur kiindigen, wenn er ein
berechtigtes Interesse an der Beendigung des Mietvertrages hat. Ein berechtigtes Interesse liegt nach §
573 Abs. 2 Nr. 2 BGB insbesondere vor, wenn der Vermieter die Raume als Wohnung fir sich, seine
Familienangehdrigen oder Angehdrige seines Haushaltes bendtigt. Nach standiger Rechtsprechung muss
der Vermieter ,vernlinftige, nachvollziehbare Griinde* fiir die Annahme von Eigenbedarf haben, was die
Instanzgerichte unter Wirdigung aller Umstande des Einzelfalls aufgrund tatsachlicher Feststellungen und
ohne schablonenhafte Begriindung zu entscheiden haben (vgl. namentlich BGH NZM 2015, 378 ff.; BVerfG
NJW 1989, 970 [971]). Die Absicht der Nutzung als Wohnung muss hierbei grundséatzlich in einem engen
zeitlichen Zusammenhang mit der Kiindigung stehen, eine reine ,Vorratskiindigung® ist unzulassig.
Insbesondere eine nur vage oder fiur einen spateren Zeitpunkt verfolgte Nutzungsabsicht rechtfertigt eine
Eigenbedarfskiindigung (noch) nicht (siehe insbesondere BGH NJW-RR 2017, 75 [76]; BGH NZM 2015,
812 [814]; Staudinger/Rolfs § 573 BGB Rn. 99; BeckOGK/Geib, 01.01.2023, § 573 BGB Rn. 80; Fleindl,
NZM 2016, 289 [293]).

26
Erforderlich ist hierbei jedenfalls, dass der Eigennutzungswunsch mit einiger Sicherheit und im zeitlichen
Zusammenhang mit dem Ablauf der Kiindigungsfrist eintreten wird (vgl. Hinweisbeschl. der Kammer vom



20.08.2018 — 14 S 7937/18, unveroffentlicht). Selbst wenn der Nutzungswunsch des Vermieters zum
Zeitpunkt des Ausspruchs der Kiindigung noch nicht gegenwartig ist, muss zum Zeitpunkt des Zugangs der
Kundigungserklarung jedenfalls feststehen, dass mit Ablauf der Kiindigungsfrist der Eigennutzungswunsch
mit einiger Sicherheit eingetreten ist (vgl. BeckOGK/Geib, 01.01.2023, § 573 BGB Rn. 80; Fleindl, NZM
2016, 289 [293]). Auch wenn man dabei nicht fordern will, dass der beabsichtigte Nutzungswunsch des
Vermieters sich zeitlich unmittelbar an das Ende der Kiindigungsfrist anschliet (so aber offenbar Schmidt-
Futterer/Blank/Borstinghaus, 15. Aufl. 2021, § 573 BGB Rn. 85), stellt eine Kiindigung jedenfalls dann eine
unzuldssige sog. Vorratskiindigung dar, wenn sie fur einen Zeitpunkt erklart wird, zu dem der
Nutzungswunsch des Vermieters schon nach dem eigenen Sachvortrag ganz offensichtlich noch nicht
besteht (vgl. Hinweisbeschl. der Kammer vom 20.08.2018 — 14 S 7937/18).

27

2. Nach dem Kiindigungsschreiben der Klagerin vom 25.01.2021 sowie dem gesamten Sachvortrag der
ersten Instanz bendtigte die Klagerin fur die Tochter ... die streitgegenstandliche Wohnung vorliegend erst
zu deren Studienbeginn Anfang Oktober 2022. Die vorgelegte Immatrikulationsbescheinigung stammt vom
21.09.2022. Damit lagen zwischen dem Wirkungszeitpunkt der ausgesprochenen Eigenbedarfskiindigung
am 31.01.2022 und dem Bendétigen im Sinne des § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB insgesamt acht Monate, in denen
die streitgegenstandliche Wohnung seitens der Klagerin fur die Tochter ... gerade (noch) nicht benétigt
wurde. Wirde man hier auf die Beendigung der Schulausbildung an der E. Schule Minchen und das
Ablegen des Abiturs am 01.07.2022 abstellen — was sich so allerdings nicht aus dem Kiindigungsschreiben
ergibt — lagen zwischen dem Wirkungszeitpunkt der ausgesprochenen Eigenbedarfskiindigung am
31.01.2022 und dem Bendtigen im Sinne des § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB immer noch (wenigstens) flinf
Monate, was wohl ebenfalls zur Annahme einer unwirksamen sog. Vorratskiindigung gefiihrt hatte. Dem
bereits mehrfach zitierten Hinweisbeschluss der Kammer vom 20.08.2018 — 14 S 7937/18 lag ein —
grundsatzlich nicht mehr hinnehmbarer Zeitraum von fiinf Monaten zwischen dem Wirkungszeitpunkt der
dort verfahrensgegenstandlichen Kiindigung und dem Bendtigen seitens der Eigenbedarfsperson zugrunde.

28

Selbst wenn man — richtigerweise — bei der Beurteilung der Frage, ab wann von einer sog.
Vorratskiindigung ausgegangen werden kann, keine starre Frist annimmt, handelte es sich in diesem Lichte
vorliegend um einen mit Sicherheit erst weit (acht Monate) nach Ablauf der Kiindigungsfrist entstehenden
Bedarf. Fur die Wirksamkeit der ausgesprochenen Kiindigung ist aber stets darauf abzustellen, ob die
Nutzungsabsicht des Vermieters zum Zeitpunkt des Ausspruchs der Kiindigung sich dergestalt verdichtet
hat, dass sie jedenfalls mit Ablauf der Kiindigungsfrist mit einiger Sicherheit feststeht. Eine sich
dahingehend nicht verdichtete Eigenbedarfskiindigung, die zweifellos eine erst fiir einen spateren Zeitpunkt
verfolgte Nutzungsabsicht begriinden kann, rechtfertigt eine Eigenbedarfskiindigung indes noch nicht.

29

Der Vermieter ist diesbezlglich grundsatzlich auch nicht schutzwirdig, weil er jederzeit zu einem spateren
Zeitpunkt unter Berucksichtigung der Kiindigungsfrist des § 573c BGB (oder der vertraglich modifizierten
Frist, wie hier) eine weitere Kiindigung aussprechen kann (siehe etwa Bub/Treier-Fleindl, Handbuch der
Geschafts- und Wohnraummiete, 5. Auflage 2019, Kap. IV Rn. 119).

30

Dies bedeutet vorliegend, dass es der Klagerin ohne Weiteres mdglich gewesen ware, eine Kiindigung erst
nach dem 25.01.2021 auszusprechen, so dass diese (erst) zum Zeitpunkt der tatsachlich beabsichtigten
Nutzung gewirkt hatte. Es ware der Klagerin gleichermallen unbenommen gewesen, die mit Schreiben vom
25.01.2021 ausgesprochene Kindigung erst zu einem spateren Wirkungszeitpunkt zu erklaren (vgl.
Staudinger/Rolfs § 573 BGB Rn. 65, Fleindl, NZM 2016, 289 [293]). Von diesen zumutbaren Optionen
wurde indes kein Gebrauch gemacht.

31

Erganzend ist in Bezug auf den vorliegenden Fall noch anzumerken, dass die Kiindigung vom 25.01.2021
ursprunglich bereits zum 31.10.2021 ausgesprochen worden war, was einen — erst recht nicht akzeptablen
— Zeitraum von sogar elf Monaten zwischen dem Wirkungszeitpunkt der Kiindigung und dem Bendtigen
bedeutet hatte. Dass die verfahrensgegenstandliche Kiindigung dann doch erst drei Monate spater (zum
31.01.2022) wirksam werden sollte, war allein der Regelung in § 2 des Mietvertrages geschuldet, die die
Klagepartei augenscheinlich erst nach Ausspruch der Kiindigung zur Kenntnis genommen hatte.



32

3. Auch kann dem Kiindigungsschreiben vom 25.01.2021 nicht entnommen werden, dass die Klagerin die
Wohnung zu einem frilheren Zeitpunkt benétigt hatte, etwa um vor Uberlassung der Wohnung an die
Tochter Renovierungsarbeiten durchfiihren zu lassen. So ware grundsatzlich insbesondere dann keine sog.
Vorratskiindigung anzunehmen, wenn der Vermieter vor dem Bezug der Wohnung noch Sanierungs-,
Umbau- oder Renovierungsarbeiten durchzuflihren beabsichtigen wiirde. Es kdme dabei in rechtlicher
Hinsicht regelmaRig auch nicht darauf an, ob sich die Arbeiten Uber einen (wesentlich) Iangeren als den
Ublichen Zeitraum erstrecken (vgl. BGH NZM 2005, 580 [581]). Dass eine solche Absicht besteht, muss
jedoch im Kindigungsschreiben klar zum Ausdruck gebracht werden, § 573 Abs. 3 S. 1 BGB. Dies ist hier
aber nicht geschehen — im Gegenteil. Denn die Kiindigung enthalt — trotz Unwirksamkeit der
Schonheitsreparaturklausel — die ausdrickliche Aufforderung an die Beklagte, die Wohnung in
vertragsgerechtem Zustand nach Durchflihrung von Schonheitsreparaturen zurtickzugeben. Damit wurde
sogar mittelbar zum Ausdruck gebracht, dass seitens der Klagerin vor der behaupteten Nutzung durch die
Eigenbedarfsperson gerade keine umfassenden Renovierungsarbeiten angestrebt waren.

33

4. Auch das klagerseits in der mundlichen Berufungsverhandlung ins Feld gefiihrte Argument, es sei
absehbar gewesen, dass die Beklagte die streitgegenstandliche Wohnung nicht rAumen werde, verfangt
nicht.

34

Die Beklagte ist im Falle einer wirksamen Kiindigung gem. § 546 Abs. 1 BGB verpflichtet, das Mietobjekt
nach Ablauf der Kiindigungsfrist zu raumen und an die Vermieterin herauszugeben. Fur den Fall der nicht
rechtzeitigen Raumung und Herausgabe entstehen in der Person der Vermieterin ggf.
Schadensersatzanspriche nach §§ 546 a Abs. 2, 571 BGB sowie ein Anspruch auf Zahlung einer —
regelmaBig erhohten — Nutzungsentschadigung nach § 546a Abs. 1 BGB. Eine sog. Vorratskiindigung kann
nicht mit dem Argument begriindet werden, der Mieter werde sich (voraussichtlich) vertragswidrig verhalten
und seiner Raumungsverpflichtung nicht rechtzeitig nachkommen. Vielmehr verhalt sich ein Vermieter
selbst vertragswidrig, wenn er bereits zu einem Wirkungszeitpunkt kiindigt, zu dem augenscheinlich die
Wohnung noch nicht benétigt wird.

35

5. Das Schreiben des Klagervertreters an die Beklagte vom 02.03.2022 (Anlage K6) stellt offensichtlich
keine erneute Kindigung dar. Vielmehr wurde dort nur mitgeteilt, dass es bei der ausgesprochenen
Eigenbedarfskiindigung verbleibe. Weiter wurde klargestellt, dass die Kiindigungsfrist drei weitere
(insgesamt somit zwolIf) Monate betrage, und daher die Kiindigungsfrist bis zum 31.01.2022 verlangert sei.
Damit verlangere sich auch die Frist zur Widerspruchserklarung bis spatestens 30.11.2021, die Kindigung
bleibe aber gleichwohl wirksam, so das Schreiben vom 02.03.2022.

36
Samtliche Ausfiihrungen im anwaltlichen Schreiben vom 02.03.2022 bezogen sich damit auf die Kiindigung
vom 25.01.2021. Die Annahme einer weiteren Kiindigungserklarung kommt nach alledem nicht in Betracht.

37
Das erstinstanzliche Urteil konnte mithin keinen Bestand haben. Auf die weiteren Angriffe der Berufung
kommt es nicht mehr an.

38
Das Urteil des Amtsgerichts war aufzuheben und die Klage abzuweisen.



