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Rechtskraft: nicht rechtskraftig

Tenor:

Die Klage wird abgewiesen.
Die Kosten des Rechtsstreits tragen die Klager.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Den Klagern wird gestattet,
die Vollstreckung gegen Sicherheitsleistung von 120% des zu

vollstreckenden Betrages abzuwenden, wenn nicht der Beklagte

vor der Vollstreckung Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

TATBESTAND

Die Beklagte mietete im Oktober 2016 von den Klagern eine 62 m2 grof3e Wohnung im
Parterre des Hauses E. Str. 12 in KoIn. Die monatliche Miete wurde mit insgesamt 900,00 €
vereinbart.

Mit Schreiben vom 30.07.2018 kiundigten die Klager das Mietverhaltnis zum 01.11.2018. Zur
Begrundung fluhrten sie aus, die Wohnung solle kiinftig durch ihren Sohn A. genutzt werden,
der fur seine Zwecke einen grof3eren Wohnraumbedarf anmelde. Unter anderem bendtige er
fur seine regelmafigen ,Home Office“-Arbeiten ausreichenden Platz.

Die Beklagte widersprach der Kiindigung.

Die Klager behaupten, ihr Sohn sei Elektroingenieur und bewohne zur Zeit eine kleine
Wohnung mit einer Wohnflache von 43,1 m2. Er benétige dringend eine grél3ere Wohnung, in
der er auch seine mindestens zweimal wdchentlich anfallenden Home Office Arbeiten mit
entsprechendem erhéhtem Platzbedarf austiben kdénne. In der jetzigen Wohnung ihres
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Sohnes seien die Voraussetzungen fur die Einrichtung eines hauslichen Arbeitsplatzes nach
Maf3gabe der gesetzlichen Vorgaben nicht zu erflllen. GroRRe, Zuschnitt und Moblierung der
Wohnung seien unzureichend. Es fehle der notwendige Platz fur die Erledigung der Arbeiten
und fur die ergonomisch vorgeschriebenen Arbeitsgerate und die fixierte Positionierung zum
Tageslicht.

Die Klager beantragen,

die Beklagte zu verurteilen, die von ihr bewohnte Wohnung im Haus E-stral3e 12, Kdln,
Erdgeschoss links, bestehend aus zwei Zimmern, Kiiche, Diele, Bad, Terrasse, Abstellraum
und Kellerraum sowie den Tiefgaragen-Stellplatz Nummer 13.1 gerdumt an sie
herauszugeben.

Die Beklagte beantragt,
die Klage abzuweisen.

Sie macht geltend, der behauptete Eigenbedarf sei nicht nachvollziehbar. Unwidersprochen
tragt sie vor, der Sohn der Klager lebe zurzeit in einer Zweizimmerwohnung, die im Eigentum
der Klager stehe und in Kéln-Junkersdorf liege.

Daruber hinaus behauptet sie, die Beendigung des Mietverhaltnisses stelle fir sie eine
unzumutbare Harte dar. Unter Darlegung der Einzelheiten behauptet sie, sie leide an einer
psychosomatischen Erkrankungen wegen Angststorungen, Belastungsreaktionen,
Schlafstérungen und Depressionen.

Wegen des weiteren Parteivorbringens wird auf die vorbereitenden Schriftsétze nebst
Anlagen verwiesen.

ENTSCHEIDUNGSGRUNDE
Die Klage ist unbegriindet.

Die Beklagte ist nicht gem. § 546 BGB zur Herausgabe der Wohnung verpflichtet, denn das
Mietverhaltnis ist durch die Kindigung der Klager vom 30.07.2018 nicht wirksam beendet
worden.

Die Kuindigung ist bereits infolge eines Begriindungsmangels formell unwirksam.

Die Klager haben Uberdies die Kiindigungsvoraussetzungen des 8 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB
nicht zur Uberzeugung des Gerichts dargelegt.

Gemall 8 573 1 1 BGB kann der Mieter bei berechtigtem Interesse das Mietverhaltnis
kiindigen. Ein berechtigtes Interesse des Vermieters an der Kiindigung des Mietverhaltnisses
liegt insbesondere vor, wenn der Vermieter die RAume als Wohnung flr seinen eigenen
Bedarf oder den seiner Familienangehdrigen bendtigt, 8 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB. Hiervon kann
ausgegangen werden, wenn der Vermieter die ernsthafte Absicht hat, die RAume selbst als
Wohnung zu nutzen oder diese einem Angehdrigen zu tberlassen und wenn diese Absicht
auf vernunftigen Erwagungen beruht. Die Angabe der Grlinde ist nach 8 573 Abs. 3 Satz 1
BGB Wirksamkeitsvoraussetzung fur die ordentliche Kiindigung. Eine Kindigung ohne
Angabe der Grinde ist unwirksam. Dem gleichgestellt ist eine Kiindigung mit schlichtweg
nicht nachvollziehbarer Begriindung. Denn die gesetzliche Regelung soll dem Mieter Klarheit
Uber seine Rechtsposition verschaffen

10

11

12

13

14

15

16

17

18



Der Mieter muss auf Grund der im Kiindigungsschreiben mitgeteilten Grinde in der Lage 19
sein, die Erfolgsaussicht der Kiindigung tiberschlagig zu tUberprifen. Der Vermieter muss

deshalb die aus seiner Sicht maf3geblichen Grinde so konkret angeben, dass sie sich auf

ihre Vernunftigkeit hin nachvollziehen lassen. Hieran ist das Kiindigungsschreiben vom
30.07.2018 zu messen.

Darin behaupten die Klager jedoch nur, kinftig soll die Wohnung der Beklagten durch ihren 20
Sohn benutzt werden, weil dieser wegen seiner Home Office Arbeiten ausreichenden Platz
bendtige und daher einen gréReren Wohnraumbedarf habe. Diese Begrundung ist mangels
konkreter Einzelheiten jedoch nicht nachprufbar

Kindigt der Vermieter beispielsweise, weil seine bisherige Wohnung zu klein oder zu grof3 ist, 21
muss er konkrete Angaben tber seine Wohnverhaltnisse machen. Es genulgt nicht, wenn der
Vermieter lediglich mitteilt, seine Wohnung sei "zu klein" oder "wesentlicher kleiner" als die
Wohnung des Mieters oder "zu grof3". Stlitzt er sich auf einen wohnbezogenen Bedarf,
mussen grundsatzlich die bisherigen Wohnverhaltnisse der berechtigten Personen und der
Grund fur die Inanspruchnahme der gekiindigten Wohnung angegeben werden (LG Minchen
[, Urteil vom 24. November 2010 — 14 S 15600/09 —, juris). Im Kindigungsschreiben missen
die bisherigen Wohnverhaltnisse des Angehdrigen offen gelegt werden (LG Minchen a.a.O.
m.w.N.). Die Angaben brauchen dabei nicht jede Einzelheit zu umfassen und sind nur
erforderlich, soweit sie Bedeutung fur die Kindigung haben. Im Hinblick auf den Zweck des
Begrindungserfordernisses, dem Mieter zum frilhestmoglichen Zeitpunkt Klarheit Gber seine
Rechtsposition zu verschaffen, ist der Vermieter nicht verpflichtet, solche Daten seines
personlichen Lebensbereichs im Kindigungsschreiben mitzuteilen, die fir den Entschluss
des Mieters, der Kuindigung zu widersprechen oder sie hinzunehmen, nicht von Bedeutung
sein konnen (BVerfG NJW 1994, 310). Die Darlegung personlicher Verhaltnisse ist aber in
der Regel unumgéanglich (BVerfG NJW 1992, 1379). Der Vermieter ist daher auch
verpflichtet, solche Umstande anzugeben, die fur die Beurteilung von Bedeutung sein
konnen, ob er verniinftige und nachvollziehbare Griinde dafir hat, seinen Wohnbedarf in der
gekiindigten Wohnung zu befriedigen. Dadurch wird dem Mieter die Uberpriifung ermdglicht,
ob er die Kiindigung mit Aussicht auf Erfolg in Frage stellen kann oder hinnehmen will.

Zur Wirksamkeit einer Kiindigung des Mietverhaltnisses wegen Eigenbedarfs ist es daher 22
notwendig, dass die Kundigungserklarung konkrete Angaben des Vermieters tber die

bisherigen Wohnverhaltnisse, die betroffenen Personen und die Griinde fur den erhdhten
Wohnbedarf enthalt. Der Mieter muss auf Grund der Darstellung des Sachverhalts in der

Lage sein, die Erfolgsaussicht der Kiindigung tberschlagig zu Uberprtfen (vergl. BGH, Urtell

vom 17. Méarz 2010 - VIII ZR 70/09).

Diesen Anforderungen genugt das Kundigungsschreiben vom 30.07.2018 nicht. Die 23
Kerntatsachen sind nicht gentigend dargestellt. Zu diesen gehort nach den oben aufgefiihrten
Grundsatzen die Schilderung der derzeitigen Wohnsituation der Eigenbedarfsperson. Im
Kindigungsschreiben. Angegeben ist aber lediglich, dass der Sohn der Klager die Wohnung

der Beklagten wegen seiner Home Office Arbeiten bendtige. Die Klager legen aber noch nicht
einmal dar, wo und in welchen Umsténden ihr Sohn derzeit wohnt und aus welchen Grinden

er seinen Wohnbedarf dort nicht befriedigen kann.

Nur in Kenntnis der bisherigen Wohnsituation konnte die Beklagte abschatzen, ob eine 24
Rechtsverteidigung aussichtsreich ist, ob ein Bedarf an der Uberlassung der von ihr
bewohnten Wohnung besteht, also ein Uberlassungsinteresse gegeben ist.
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Selbst wenn zugunsten der Klager angenommen wird, die Kiindigungserklarung vom
30.07.2018 erfulle die Begrindungsanforderungen, die der Bundesgerichtshof im Urteil vom
17.03.2010 (Az.: VIl ZR 70/09) definiert hat, ist die Klage unbegrindet. Denn auch unter
materiell-rechtlichen Gesichtspunkten haben die Klager einen Eigennutzungswunsch nicht
hinreichend dargetan. Sie haben namlich auch im Rechtsstreit immer noch nicht
nachvollziehbar dargetan, dass sie die Wohnung der Beklagten flr ihren Sohn benétigen.
Nach dem unwidersprochen gebliebenen und damit gemaf § 138 Abs. 3 ZPO als
zugestanden geltenden Vorbringen der Beklagten bewohnt der Sohn der Klager in KoIn-
Junkersdorf eine im Eigentum der Klager stehende Zweizimmerwohnung, deren Gro3e die
Klager selbst mit 43,1 m? angeben. Die von der Beklagten bewohnte Wohnung liegt in KoIn-
Silz und ist rund 20 m? gréer. Mehr ist nicht bekannt. Es mag sein, dass der Sohn der
Klager im Rahmen seiner Arbeitstatigkeit zweimal pro Woche einen Heimarbeitsplatz
bendtigt. Insofern kann auch der Inhalt des von den Klagern vorgelegten Schreibens des
Arbeitgebers ihres Sohnes vom 25.10.2018 als wahr unterstellt werden. Gleichwohl ist nicht
nachvollziehbar, aus welchem Grund der Sohn der Beklagten eine um 20 m2 grél3ere
Wohnung bendtigt. Zwar erganzen die Klager ihr Vorbringen dahingehend, dass Groli3e,
Zuschnitt und Mdblierung der Wohnung ihres Sohnes unzureichend sein, weil der notwendige
Platz fur die Erledigung der Arbeiten und fur die ergonomisch vorgeschriebenen
Arbeitsgerate und die fixierte Positionierung zum Tageslicht fehle. Es bedarf wohl keiner
vertieften Erdrterung, dass dieser Vortrag mangels konkreter Einzelheiten nicht
nachvollziehbar und somit die Beklagte auch nicht Erwiderung fahig ist.

Eine Beweisaufnahme zum Vortrag der Klager kam nicht in Betracht. Die Vernehmung des
von ihnen benannten Zeugen kame namlich einer prozessual unzulassigen Ausforschung
gleich, weil in einer Beweisaufnahme von dem Zeugen die entscheidungserheblichen
Tatsachen zu dem tatsachlichen Wohnbedarf und die hierfir maf3geblichen
Anknupfungspunkte erst erfragt werden mufiten, Dies ist jedoch nicht Aufgabe des Gerichts,
denn das Gericht ist nicht befugt, im Interesse einer Partei durch eine Zeugenvernehmung
die ihr glinstigen Tatsachen zu ermitteln.

Ein gerichtlicher Hinweis nach 8 139 Abs. 2 ZPO war entbehrlich. Auf einen Gesichtspunkt,
den eine Partei erkennbar Ubersehen oder fur unerheblich gehalten hat, darf das Gericht
seine Entscheidung nur stiitzen, wenn es darauf hingewiesen und Gelegenheit zur AuRerung
dazu gegeben hat. Angesichts des Sach- und Streitstandes ist nicht anzunehmen, dal3 die
Klager, nachdem die Beklagte ihrem Vorbringen entgegengetreten und auf die mangelnde
Nachvollziehbarkeit des Eigennutzungswunsches hingewiesen hat, das Erfordernis
substantiierten Sachvortrages erkennbar tGibersehen oder fir unerheblich gehalten haben.
Trotz des Hinweises der Beklagten auf die mangelnde Konkretisierung des
Eigennutzungswunsches haben die Klager diesen nicht ndher spezifiziert (vergl. zu allem
Landgericht KdIn, Beschlul3 vom 12.12.2008 - 1 S 205/08; Beschluf3 vom 18.01.2010-1 S
144/09; Urteil vom 23.09.2010 - 1 S 36/10).

Die prozessualen Nebenentscheidungen beruhen auf 88 91, 708 Nr. 7, 711 ZPO.
Streitwert: 9.000,00 €
Rechtsbehelfsbelehrung:

A) Gegen dieses Urtell ist das Rechtsmittel der Berufung fir jeden zul&ssig, der durch dieses
Urteil in seinen Rechten benachteiligt ist,

1. wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 600,00 EUR Ubersteigt oder
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2. wenn die Berufung in dem Urteil durch das Amtsgericht zugelassen worden ist.

Die Berufung muss innerhalb einer Notfrist von einem Monat nach Zustellung dieses
Urteils schriftlich bei dem Landgericht Kéln, Luxemburger Str. 101, 50939 Kdéln, eingegangen
sein. Die Berufungsschrift muss die Bezeichnung des Urteils, gegen das die Berufung
gerichtet wird, sowie die Erklarung, dass gegen dieses Urteil Berufung eingelegt werde,
enthalten.

Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der Berufungsschrift erfolgt, binnen zwei Monaten
nach Zustellung dieses Urteils schriftlich gegenliiber dem Landgericht Kéln zu begrinden.

Die Parteien mussen sich vor dem Landgericht Koln durch einen Rechtsanwalt vertreten
lassen, insbesondere missen die Berufungs- und die Berufungsbegrindungsschrift von
einem solchen unterzeichnet sein.

Mit der Berufungsschrift soll eine Ausfertigung oder beglaubigte Abschrift des angefochtenen
Urteils vorgelegt werden.

B) Gegen die Streitwertfestsetzung ist die Beschwerde an das Amtsgericht KoIn statthaft,
wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 200,00 EUR Ubersteigt oder das Amtsgericht
die Beschwerde zugelassen hat. Die Beschwerde ist spatestens innerhalb von sechs
Monaten, nachdem die Entscheidung in der Hauptsache Rechtskraft erlangt oder das
Verfahren sich anderweitig erledigt hat, bei dem Amtsgericht Kéln, Luxemburger Str. 101,
50939 Kaln, schriftlich in deutscher Sprache oder zur Niederschrift des Urkundsbeamten der
Geschéftsstelle einzulegen. Die Beschwerde kann auch zur Niederschrift der Geschaftsstelle
eines jeden Amtsgerichtes abgegeben werden.

Ist der Streitwert spater als einen Monat vor Ablauf dieser Frist festgesetzt worden, so kann
die Beschwerde noch innerhalb eines Monats nach Zustellung oder formloser Mitteilung des
Festsetzungsbeschlusses eingelegt werden.

Es ist ausgeschlossen, eine von vornherein unwirksame Kindigung dadurch zu heilen, dass
eine materiell unzureichende Begrindung erganzt oder dass andere Griinde nachgeschoben
werden

Zwar behaupten sie, die derzeit von der Beklagten bewohnte Wohnung solle kiunftig von
ihrem Sohn bewohnt werden, damit der von dort aus zweimal wdchentlich seine Home Office
Arbeiten erledigen kénne. Dies stellt zwar vordergriindig einen sinnvollen und
nachvollziehbaren Grund fir den geltend gemachten Eigenbedarf dar. Gleichwohl kann ein
solcher nach dem Sach- und Streitstand nicht festgestellt werden.
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