
Vorgetäuschter Eigenbedarf: Vermieter muss über Miethöhe der
Neuvermietung Auskunft erteilen

Erweist sich eine Eigenbedarfskündigung als vorgeschoben, kann der ehemalige Mieter
vom Vermieter Auskunft darüber verlangen, welche Miete für die Wohnung nach dem
Auszug erzielt wird. Dies dient der Vorbereitung weiterer Ansprüche, etwa auf
Herausgabe des erzielten Mehrerlöses.

Das Rechtsportal AnwaltOnline (https://www.anwaltonline.com) weist in diesem
Zusammenhang auf eine Entscheidung des Landgerichts Berlin hin.

Demnach besteht nach § 242 BGB ein Auskunftsanspruch des ehemaligen Mieters,
wenn dieser in entschuldbarer Unkenntnis über Umstände ist, die für die Beurteilung
seiner Rechtslage erforderlich sind – etwa die Miethöhe, die der Vermieter bei einer
Neuvermietung erzielt. Dies gilt insbesondere dann, wenn der Wohnungsverlust auf eine
unberechtigte Eigenbedarfskündigung zurückzuführen ist und der Mieter dadurch
dauerhaft den Besitz an der Wohnung verloren hat.

Das Gericht stellte klar: Die vom Vermieter mit der Neuvermietung vereinbarte Miete ist
für mögliche Ansprüche aus § 285 Abs. 1 BGB relevant. Danach muss der Vermieter
das „Surrogat“ – also hier den neuen Mietzins – herausgeben, wenn der ursprünglich
geschuldete Besitz an der Wohnung nicht mehr eingeräumt werden kann.
Voraussetzung ist, dass der neue Mietzins wirtschaftlich genau das ersetzt, was dem
Mieter durch die vorgetäuschte Kündigung entgangen ist – was bei gleichartiger
Wohnnutzung regelmäßig gegeben ist.

Auch ein vorangegangenes Zwangsräumungsverfahren schließt den Auskunftsanspruch
nicht aus. Denn das Gericht betonte, dass der Vermieter sich nicht darauf berufen kann,
den behaupteten Eigenbedarf auch im gerichtlichen Verfahren erfolgreich vertreten zu
haben, wenn sich dieser später als unzutreffend herausstellt.

Im zugrunde liegenden Fall hatten die Vermieter die Wohnung wenige Monate nach
einem gerichtlichen Urteil, das sie bereits zu Schadensersatz wegen der Umzugskosten
verpflichtet hatte, an neue Mieter weitervermietet – obwohl sie im Verfahren noch
behauptet hatten, die Tochter wolle selbst einziehen. Das Landgericht bewertete dies
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als bewusste Vereitelung der Wiedereinräumung des Mietbesitzes und bejahte daher
die Voraussetzungen für einen Auskunftsanspruch nach Treu und Glauben.

Das Aktenzeichen der Entscheidung lautet 66 S 178/22.
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