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Der Vermieter ist im Falle der Vortäu­
schung von Eigenbedarf – wie auch sonst 
bei einer schuldhaften (materiell) unbe­
rechtigten Kündigung eines Dauerschuld­
verhältnisses – dem Mieter gemäß §280 
Abs. 1 BGB zum Schadensersatz ver­
pflichtet. Ob ein Räumungsvergleich den 
Zurechnungszusammenhang zwischen 
der Vortäuschung einer Eigenbedarfssi­
tuation und dem später vom Mieter gel­
tend gemachten Schaden unterbricht, ist 
im Wege der Auslegung des Vergleichs 
und unter Würdigung der Umstände des 
Einzelfalls zu beurteilen.

BGH, Urt. v. 10.06.2015 – VIII ZR 99/14

Der Fall:
Der klagende Mieter M hatte von Ver­
mieter V eine Vier-Zimmer-Wohnung an- 
gemietet. Der später beklagte V kündig­
te das Mietverhältnis mit der von M 
bestrittenen Begründung, die Wohnung 
werde für den neuen Hausmeister des 
Vermieters, Herrn D, benötigt. 
M und V schlossen in der zweiten Instanz 
auf Vorschlag des Berufungsgerichts ei- 
nen Räumungsvergleich, in dem sich M 
verpflichtete, die Wohnung zu räumen 
sowie die Kosten des Rechtsstreits ein­
schließlich der Kosten des Vergleichs zu 
tragen. 
Nach dem Auszug des M zog nicht der 
angekündigte neue Hausmeister D, son- 
dern die Familie F in die Wohnung ein. 
Nachdem dies dem M bekannt wird, ver­
klagt er den Vermieter V auf Schadens­
ersatz, u.a. wegen der Umzugskosten, 
der Mehrkosten, die ihm durch die hö­
here Miete für die neue Wohnung ent-
stehen, sowie wegen der übernommenen 
Kosten des Räumungsprozesses.

Das Problem:
Sowohl das Amts-, als auch das Landge­
richt wiesen die Klage des M mit der Be- 
gründung ab, dieser habe sich schließ- 
lich mit V über die Räumung der gekün­
digten Wohnung in einem gerichtlich pro- 
tokollierten Vergleich geeinigt. M habe 
den Vergleich ablehnen und den Prozess 
fortführen können. Wäre in diesem Fall 
später offenbar geworden, dass der Eigen­
bedarf des V nur vorgetäuscht war, stün­
den dem M entsprechende Schadenser­
satzansprüche gegen den V natürlich zu; 
durch den Abschluss des Vergleichs sei 
aber der Zurechnungszusammenhang 
zwischen dem M entstandenen Schaden 
und der Täuschung des V unterbrochen 
worden.

Die Entscheidung des BGH:
Der BGH gibt der Revision des Mieters 
statt. Ob ein Räumungsvergleich den Zu-
rechnungszusammenhang zwischen der 
Vortäuschung einer Eigenbedarfssitua­
tion und dem später vom Mieter geltend 
gemachten Schaden unterbricht, ist im 
Einzelfall danach zu beurteilen, ob die 
Parteien durch gegenseitiges Nachgeben 
auch den Streit darüber beilegen wollten, 
ob die Eigenbedarfslage des Vermieters 
bestand oder nur vorgetäuscht war. Nur 
dann, wenn mit dem Vergleich auch et­
waige Ansprüche des Mieters wegen 
eines nur vorgetäuschten Bedarfs abge­
golten werden sollten, fehlt es an dem 
erforderlichen Zurechnungszusammen­
hang. An das Vorliegen des Willens des 
Mieters, auf etwaige Ansprüche gegen 
den Vermieter wegen eines nur vorge­
täuschten Eigenbedarfs zu verzichten, 
sind allerdings strenge Anforderungen 
zu stellen; der Verzichtswille muss un­
missverständlich sein. Es bedarf also re- 
gelmäßig bedeutsamer Umstände, die 
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auf einen solchen Verzichtswillen schlie­
ßen lassen. Solche Umstände können bei 
einem Räumungsvergleich etwa darin lie- 
gen, dass sich der Vermieter zu substan­
tiellen Gegenleistungen, wie etwa einer 
namhaften Abstandszahlung, verpflichtet.

Praxis-Tipp:
Aus der Entscheidung des BGH sind  
zwei Grundsätze abzuleiten:
Einigt sich der gekündigte Mieter, der das 
Vorliegen des Eigenbedarfs nicht bestritt, 
mit dem Vermieter auf die Räumung der 
Wohnung, so ist ein Wille zum Verzicht 
auf Schadensersatz für den Fall der Vor­
täuschung des Eigenbedarfs regelmäßig 
nicht anzunehmen.
Einigt sich hingegen der gekündigte Mie- 
ter, der das Vorliegen des Eigenbedarfs 
bestritten hat, mit dem Vermieter auf die 
Räumung der Wohnung, so kann auch 
dann ein Wille zum Verzicht auf Schaden­
sersatz für den Fall der Vortäuschung des 
Eigenbedarfs regelmäßig kaum ange­
nommen werden, es sei denn, der Mieter 
ließ sich seinen Einwand „teuer abkau-
fen“, etwa durch Räumungsfristen und 
eine beträchtliche Abstandszahlung. 
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