Letzte Hoffnung fiir gekiindigte Mieter

Bundesgerichtshof stirkt Harteklausel - Fragen und Antworten zu schwierigem Fall

Von Anja Semmelroch, dpa
s ist einer dieser Falle, in de-
nen das persanliche Gerech-

E tigkeitsgefiihl so recht zu

keinem Ergebnis kommt. Eine junge
Familie im eigenen Haus will nicht
linger vermieten, um mehr Platz
zum Leben zu haben. Dafiir miisste
ein betagtes Ehepaar ausziehen, das
nicht im Altersheim landen will.
Wessen Interessen wiegen schwerer?
Das Urteil des Bundesgerichtshofs
(BGH) vom Mittwoch bringt noch
nicht die Entscheidung. Die Karls-
ruher Richter sorgen aber vor, damit
besonders schutzwiirdige Mieter
nicht unter die Rdder kommen.

Woran entziindet sich der Kon-
flike?

Die Vermieter-Familie mit zwei
kleinen Kindern findet ihre Woh-
nung im ersten Stock zu beengt. Da-
mit sie sich das Eigenheim nach ih-
ren Bediirfnissen umgestalten kann,
sollen die Mieter im Erdgeschoss
nach 20 Jahren ausziehen. Aber das
Ehepaar weigert sich. Die Frau, mit
78 selbst noch riistig, begriindet das
mit der schlechten Gesundheit ihres
87-jahrigen Mannes. Ein Woh-
nungswechsel wiirde dessen begin-
nende Demenz absehbar verschir-
fen. Realistischerweise komme fiir
ihn nur noch der Umzug ins Alters-
-heim infrage. Dort habe sie aber
nichts zu suchen. Komme es hart
auf hart, bleibe ihr nur, trotzdem
mitzuziehen - oder mit ihrem Mann
nicht langer zusammenzuleben.

Welche Regeln gelten fiir solche
Interessenskonflikte?

Grundsatzlich sind Mieter davor
geschiitzt, dass ihnen einfach so die
Kiindigung in den Briefkasten flat-
tert. Ein legitimer Kiindigungs-
grund ist allerdings Eigenbedarf:
Andern sich die Lebensumstinde
des Vermieters, soll es ihm offenste-
hen, seine eigenen vier Wande selbst
zu beziehen oder dort etwa das er-
wachsene Kind oder die verwitwete
Mutter unterzubringen Eigenbe-
darf darf nicht vorgetduscht sein,
um missliebige Mieter loszuwerden.
In dem Streit vor dem BGH haben
die Gerichte der Vorinstanzen keine
Zweifel daran gehabt, dass es der
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g fur sich oder seine Familie brau

normalerweise ausziehen. Was aber, wenn er alt und krank ist?

Familie ernst ist mit ihren Ausbau-
absichten. In solchen Fillen bleibt
den Mietern eine letzte Hoffnung -
die Sozialklausel.

Was hat es mit dieser Sozialklau-
sel auf sich?

In Paragraf 574 des Biirgerlichen
Gesetzbuchs steht, dass ein Mieter
die Fortsetzung des Mietverhiltnis-
ses verlangen kann, wenn das Ende
seine Hirte bedeuten wiirde, die
auch unter Wiirdigung der berech-
tigten Interessen des Vermieters
nicht zu rechtfertigen ist® Das
kann der Fall seirf; wenn , zu zumut-
baren Bedingungen“ keine neue
Wohnung zu finden ist, wie es im
Gesetz heifit. Eine besondere Hirte
kann aber beispielsweise auch vor-
liegen, wenn jemand schon sehr lan-
ge in der Wohnung lebt, die Mieterin
bald ein Kind erwartet oder eine
wichtige  Prifung  bevorsteht.
Schwere Krankheit, hohes Alter
oder andere kérperliche Einschran-
kungen kénnen ebenfalls Griinde

sein, Der Verlust von Bekannten
oder ein Schulwechsel sind nicht
gravierend genug

Was passiert, wenn so eine ,Hdr-
te“ vorliegt?

Landet der Streit vor dem Rich-
ter, kann dieser anordnen, dass das
Mietverhaltnis weiter zu bestehen
hat. In manchen Fillen - wie bei ei-
ner Schwangerschaft — wird das nur
einen Aufschub bedeuten, denn die
Hinderungsgriinde gelten nur fiir
den Moment. Damit einem alten
oder kranken Mieter der Umzug er-
spart bleibt, kann das Mietverhalt-
nis aber auch auf unbestimmte Zeit
verldngert werden. , Fiir den Eigen-
timer ist das immer schwierig®,
sagt Inka-Marie Storm, Chefjusti-
ziarin von Haus & Grund Deutsch-
land. Denn auch er habe ein Interes-
se, seine Raumlichkeiten zu nutzen.

Wie hat der BGH jetzt geurteilt?
Der Senat hatte zu wenig Fakten
an der Hand, um den Streit selbst zu

cht, ist die Sache eigentlich klar: Der Mieter muss
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entscheiden. ,Wie beengt ist das
denn?”, fragte etwa die Vorsitzende
Richterin Karin Milger in der Ver-
handlung. Ist die Situation fiir die
Familie unzumutbar? Oder geht es
nur um mehr Komfort? Das alles
blieb unklar, denn einen Ortstermin
hat es bisher nicht gegeben. Die Sei-
te der Vermieter wiederum beklagt,
es sei nie zweifelsfrei festgestellt
worden, wie krank der Mann tat-
séchlich ist. Trotzdem hatte das zu-
stdndige Landgericht die Riumung
angeordnet. So geht es nicht, stellt
der BGH klar. Wenn die Gesundheit
oder gar ein Leben in Gefahr sei,
brauche es besondere Sorgfalt. Die
Gerichte miissen sich also ein ge-
naues Bild machen - speziell von
den Folgen ihrer Entscheidung

Wie geht es fiir die alten Eheleute
weiter?

Das Landgericht muss sich mit
dem Streit noch einmal intensiver
beschiftigen. Bis zur Entscheidung
konnen sie auf jeden Fall bleiben.




