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Schlagwort , Eigenbedarfskiindigung*
Eigenbedarfskiindigung

Es besteht grundsatzlich die Pflicht von Landkreisen, Stadten und Gemeinden,
Asylsuchende angemessen unterzubringen.

Um die Verpflichtung zur Unterbringung von Fluchtlingen zu erfullen, stellt sich fur
Landkreise, Stadte und Gemeinden die Frage, ob sie als Vermieter die mit privaten Mietern
geschlossenen Wohnraummietverhaltnisse klindigen konnen.

1. Kiindigungsgrund

Nach § 573 Abs. 1 Satz 1 BGB kann der Vermieter nur kiindigen, wenn er ein berechtigtes
Interesse an der Beendigung des Mietverhaltnisses hat.

Ein berechtigtes Interesse des Vermieters an der Beendigung des Mietverhaltnisses liegt
nach § 573 Abs.2 Nr. 2 BGB insbesondere vor, wenn der Vermieter die Raume als Wohnung
fur sich, seine Familienangehorigen oder Angehorige seines Haushalts benotigt.

§ 573 Abs. 2 Nr.2 BGB gibt den Landkreisen, Stadten und Gemeinden gegenuber privaten

Mietern kein Recht zur Kiindigung, da es an einer Eigennutzung fehlt. Eine Eigennutzung ist
gegeben, wenn der Vermieter selbst die Raume als Wohnung fiir sich benotigt.
Raumlichkeiten konnen jedoch von einer juristischen Person/Korperschaft des offentlichen
Rechts nicht als "Wohnung" genutzt werden. (vgl. Blank in Blank/Borstinghaus, Miete, Das
gesamte BGB - Mietrecht, Kommentar, 4. Auflage, § 573 BGB Rdn. 42)

Nach einem Rechtsentscheid des BayObLG vom 21.11.1980 kann eine Kiindigung jedoch
dann gerechtfertigt sein, wenn der Wohnraum zur Erfullung offentlicher Aufgaben benotigt
wird.

Rechtsgrundlage fur die Kundigung ist § 573 Abs. 1 Satz 1 BGB.

Die Entscheidung des BayObLG beruhte auf dem Rechtsgedanken des § 32
Mieterschutzgesetz, der in friherer Zeit regelte, dass der Kiindigungsschutz keine
Anwendung findet, wenn die Wohnung im Eigentum von offentlichen Korperschaften steht
und zu offentlichen Zwecken verwendet werden soll (sog. Fiskusprivileg). (vgl. Blank in
Schmidt - Futterer, § 573 BGB Rdn.202)

Dem Rechtsgedanken ist spater auch die untergerichtliche Rechtsprechung gefolgt.

So hat beispielsweise das Amtsgericht Gottingen eine Kundigung zum Zwecke der
Unterbringung von Aussiedlern und Asylbewerbern als zulassig erachtet. Das Amtsgericht
Gottingen sah in diesem Fall die Kiindigung des Mietverhaltnisses uber eine der Gemeinde
gehorende Mietwohnung zwecks Unterbringung von Asylbewerbern mit der Darlegung
aktuellen Bedarfs fur ausreichend begriindet an.

( AG Gottingen, Urteil vom 19.07.1991 - 25 C 13/91; NJW 1992,3044)

In einem Urteil des Bundesgerichtshofes vom 09.05.2012 wird ausgefuhrt, dass es seit



Langem anerkannt ist, dass ein berechtigtes Interesse an der Beendigung eines
Mietverhaltnisses vorliegen kann, wenn eine offentlich-rechtliche Korperschaft (vor allem
eine Gemeinde) die von ihr vermietete Wohnung zur Umsetzung von Aufgaben bendtigt, an
deren Erfillung ein gewichtiges offentliches Interesse besteht. (Vgl. BGH, Urteil vom
09.05.2012- VIII ZR 38/11, NJW 2012, 2342 m.w. Nachweisen)

Ob sich auch ein privater Vermieter auf den Kiindigungsgrund des Uiberwiegenden
offentlichen Interesses berufen kann, hat der Bundesgerichtshof bisher nicht entschieden.
Eine solche Konstellation konnte dann gegeben sein, wenn ein privater Vermieter ein
Wohnraummietverhaltnis mit der Begriindung kiindigt, er wolle die Raume der Kommune
vermieten. Insoweit durfte im Hinblick auf die Unterbringung von Fliichtlingen aktuell ein
offentliches Interesse bestehen. Nach einer in der Literatur vertretenen Ansicht soll die
Berufung auf offentliche Interessen aber nur moglich sein, wenn der Vermieter eine
offentlich - rechtliche Korperschaft ist, zu deren Aufgabe die Durchsetzung der mit der
Kindigung verfolgten Ziele gehort. (Vgl. Blank, in Schmidt - Futterer, Mietrecht,
12.Auflage, § 573 Rdn 202 b)

2. Inhalt Kiindigungsschreiben

Werden von Kommunen zugunsten eines Uberwiegenden offentlichen Interesses
Wohnraummietverhaltnisse gekundigt, muss sich aus den Kiindigungsschreiben ergeben,
aufgrund welcher Umstande der Vermieter zur Wahrnehmung offentlicher Interessen
befugt ist. Der Kundigungszweck muss hinreichend genau beschrieben werden. Dazu sind
Ausfuhrungen erforderlich, welchen Zwecken die Raume zugefuhrt werden sollen und
welche Erwagungen fir die beabsichtigte Nutzung maBgeblich gewesen sind. Der blofe
Hinweis auf die von einem offentlichen Organ getroffene Entscheidung genligt in der Regel
nicht. (Blank, in Blank/Borstinghaus, Miete, Das gesamte BGB - Mietrecht Kommentar, 4.
Auflage, § 573 Rn. 226)

3. Kiindigungsfristen

Stiitzt die offentlich-rechtliche Korperschaft die Kindigung auf § 573 BGB, sind die
Kundigungsfristen nach § 573 ¢ BGB zu beachten.

Fur die Kiindigung des Vermieters gilt zunachst § 573 c Absatz 1 Satz 1 BGB, wonach die
Kindigung spatestens am dritten Werktag eines Kalendermonats zum Ablauf des
ubernachsten Monats zulassig ist.

Eine Verlangerung der Kiuindigungsfrist enthalt § 573 ¢ Absatz 1, Satz 2 BGB, wonach die
Kiindigungsfrist fiir den Vermieter sich nach fiinf und acht Jahren seit der Uberlassung des
Wohnraums um jeweils drei Monate verlangert und nach dieser Vorschrift daher die
Kundigungsfrist flr den Vermieter bis zu neun Monaten jeweils unter Abzug dreier
Werktage als Karenztage betragen kann.

Stichtag der Uberlassungsdauer ist dabei der Zugang der Kiindigung und nicht der
Kiundigungstermin. (Vgl. Hannappel, Beck'scher Online-Kommentar BGB Hrsg:
Bamberger/Roth, Stand: 01.08.2015, § 573 ¢, Rdn 9, 11)

4. Widerspruchsmoglichkeit des Mieters

In dem Kiindigungsschreiben muss der Mieter auf sein Widerspruchsrecht nach § 574 BGB



hingewiesen werden.

§ 574 BGB gibt dem von einer grundsatzlich begrindeten Wohnraumkiindigung betroffenen
Mieter die Moglichkeit, uber Hartegriinde zu einer Fortsetzung des Mietverhaltnisses zu
kommen.

Nach § 574 Absatz 1 Satz 1 BGB kann der Mieter der Kindigung des Vermieters
widersprechen und von ihm die Fortsetzung des Mietverhaltnisses verlangen, wenn die
Beendigung des Mietverhaltnisses fur den Mieter, seine Familie oder einen anderen
Angehorigen seines Haushalts eine Harte bedeuten wiirde, die auch unter Wirdigung der
berechtigten Interessen des Vermieters nicht zu rechtfertigen ist.

Gemal § 574 Absatz 2 BGB liegt eine Harte auch vor, wenn fiir den Mieter angemessener
Ersatzwohnraum zu zumutbaren Bedingungen nicht beschafft werden kann.

Zu Form und Frist des Widerspruchs durch den Mieter enthalt § 574 b BGB Regelungen.
Danach ist der Widerspruch des Mieters gegen die Kiindigung schriftlich zu erklaren. Auf
Verlangen des Vermieters soll der Mieter Uiber die Grinde des Widerspruchs unverziglich
Auskunft erteilen.

Der Vermieter kann die Fortsetzung des Mietverhaltnisses ablehnen, wenn der Mieter ihm
den Widerspruch nicht spatestens zwei Monate vor der Beendigung des Mietverhaltnisses
erklart hat. Hat der Vermieter nicht rechtzeitig vor Ablauf der Widerspruchsfrist auf die
Moglichkeit des Widerspruchs sowie auf dessen Form und Frist hingewiesen, so kann der
Mieter den Widerspruch noch im ersten Termin des Raumungsrechtsstreits erklaren.

5. Rechtsprechung

-Bayerisches Oberstes Landgericht, Rechtsentscheid in Mietsachen vom 21.11.1980 -Allg
Reg 83/80-, juris

-AG Gottingen, Urteil vom 19.07.1991 - 25 C 13/91; NJW 1992,3044 (zur Kundigung zum
Zwecke der Unterbringung von Aussiedlern und Asylbewerbern)

- Landgericht Kiel , Urteil vom 07. Oktober 1991 - 1 S 240/90; WuM 1992,129 (zur
Kundigung zur Unterbringung von Asylbewerbern und Obdachlosen)

-AG Waldshut-Tiengen Urteil vom 04.08.1989 - 3 C 70/89;
NJW 1990, 1051 (zu Nichtverlangerung eines Mietverhaltnisses wegen notwendiger
Unterbringung von Asylbewerbern)



Hausordnung (in Fliichtlingsunterkiinften)

Die Unterbringung der Fluchtlinge erfolgt in Zentralen Unterbringungseinrichtungen oder
Notunterkiinften der Lander und im Rahmen der Anschlussunterbringung im Regelfall in
Gemeinschaftsunterkiinften der Kommunen. Einige Bundeslander betreiben auch die
Anschlussunterbringung selbst. Teilweise erfolgt die Anschlussunterbringung auch in
dezentralen Formen, wie z.B. angemieteten Wohnungen.

Als Trager der Einrichtungen steht dem Land bzw. der Gemeinde das Hausrecht zu. Das
Hausrecht ist das regelmaBig aus dem Eigentum oder Verfiigungsgewalt folgende Recht,
uber den Zutritt zu einer Sache bzw. zu einem Grundstiick zu entscheiden. Dazu gehort
auch das Recht des Verfiigungsberechtigten, von einer Ortlichkeit fremde bzw. unbefugte
Personen fernzuhalten oder das Verweilen zu untersagen. Trager einer offentlichen
Einrichtung haben (ber ihr Eigentumsrecht hinaus aufgrund des ihnen zustehenden
offentlichen Hausrechts eigene Kompetenzen zur Abwehr von Gefahren (Ruder/Batge,
Obdachlosigkeit, S. 50).

Dieses offentlich-rechtliche Hausrecht uberlagert das sich aus dem Eigentum ergebende
private Hausrecht mit der Folge, dass die durch die Funktion des Gebaudes bestimmte
Person (zustandiger Landesbediensteter bzw. kommunaler Hauptverwaltungsbeamter), im
Rahmen der Widmung der Einrichtung zu regeln hat, wer und wie die Einrichtung benutzt
werden darf. Die Widmung von Gemeinschaftsunterkunften fur Flichtlinge und
Asylbewerber folgt insbesondere aus der Aufnahme- und Unterbringungspflicht des
Asylverfahrensgesetzes sowie der Flichtlingsaufnahmegesetze der Lander. Bei den hierfur
geltenden Standards sind auch verfassungsrechtliche Vorgaben, wie das Recht auf eine
menschenwurdige Unterbringung zu berucksichtigen.

Als Auspragung des Hausrechts und im Rahmen der Gesamtverantwortung fur ein moglichst
reibungsfreies Zusammenleben der Bewohner erlasst der zustandige Einrichtungstrager
eine Hausordnung mit Informationen sowie Regeln fur die Bewohner. Die Hausordnung
enthalt insbesondere Hinweise:

- Wer bt das Hausrecht aus und hat das Recht, die Wohnunterkunfte zur Kontrolle
der Einrichtung und zur Uberpriifung der Hygiene zu betreten?

- Wer ist berechtigt, Weisungen zu erteilen?

- Wie erfolgt der Aufnahmevorgang (Unterkunftszuweisung, Ansprechpartner,
Grundausstattung, Verantwortung fur die Unterkunft etc.)?

- Regelungen zum Zimmer (Schlussel, Reinigung, Elektrogerate, Rauchmelder,
Hygienekontrollen etc.)

- Regelungen zu den Gemeinschaftseinrichtungen inklusive AuBengelande

- Essen

- Medizinische Versorgung

- Taschengeld/Sozialhilfe

- Frauen- und Mannertreff

- Kinderbetreuung

- Arbeit

- Freizeitgestaltung

- Postzustellung

- Verfahrensberatung

- Katastrophenfalle



- Besucher
- Regeln (z.B. Abfalle, Rauch-, Alkohol-, Drogen-, Tierhalte und Waffenverbot,
Nachtruhe etc.).

Siehe auch:

Hygieneplan in Flichtlingsunterkiinften



