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LANDGERICHT KIEL

In dem Rechisstrait

Prozsssbevellmachiigter :

gegen
1. Frau
2. Herr

Frozessbevollmachtigtar zu

s

URTEIL

IM NAMEN DES VOLEES

'
1

- Klager und Berufungsklager -
Rechtzanwalt und Motar

- Bskizagie und Besruiungsberlagte -

- Bekiagter und Beruiungsbeklagter -

Rechtzanwal und Motar Meumann,
Markt 8, 23812 Wahlsted:




hat die 10. Zivilkammer des Landgerichis Kiel

aul die mindliche Verhandlung vom 15. Juli 2000
durch den Prasidenten des Landgerichts Dr. Bonde,
dia Richterin am Landgericht Waiser

und dige Richterin am Landgszricht Dr. Leischner-Rickerts

fir R 2 c ht erkannt

Die Berufung des Klagers gegen das Urteil des Amtsgerichls
Bad Segeberg vom 16. Dezember 1999 wird aul seine Kos-

lan zurdckgewiesen.

Von dar Darstellung des Tatbestandes wird gema8 § 543 Abs, 1 ZPO abgesshen.

Entscheidungsgrinde

Die Beruiung ist Zuldssig, aber nicht begriindet.

Das Amtsgericht hat die Klage zu Recht und mit zutrsllendsr Begrindung abgewicsen. Die

Kammer schlieBl sich den Ausfihrungen des Amtsgerichis ausdrilcklich an,

Di= dagegsn vergebrachten Angriffe sind nach Auffassung der Kammer nicht geeignet, der

Berufung zum Erfelg zu verhelfen,

Dic Eigenbedarfzkindigung nach § 564 b Abs. 2 Nr, 2 BGE setzl ¢in auf das gesamils Mist-
objekt bezegenes Mutzungsinteresse voraus, Das Geseiz erdiinet aulBer der Teilkindigung
viol Mebanraumen und Grundstiickstgilen nach § 564 b Abs. 2 Nr, 4 BGEB keing Maglichkeit,
nur einen Teilbedarf an einer Wohnung geltend zu machen (StaudingsrSonnenschain,

§ 564 b Rdnr. 77}. Wic das Amtsgericht bereits zutreffend dargelegt hat, verstoibt die darin
iegende Beschrinkung einer Eigenbedarfzkindigung nicht gagen Artikel 14 Abs 1 5.1 GG
fwgl. BVerfG NJW 94, 308, 309). Hat der Vermieter nur Bedarf an einem Tail des vermielzten




.3

Objelkds, so ist grungsaizlich eine Eigenbedarfskindigung ausgeschlossen. Das gilt auch,

wenn das Mistobjekt aus 2 getrennten Wohneinheitan besteht.

Der Aullassung der Berufung, die Voraussetzungean filr ¢ine auf Eigenbedarf gestilzte Kin-
digung germal § 564 b Abs. 2 Nr. 2 BGE brauchle nur fir die als Wehnung genutzie Oberge-
schosswohnung verzuliegen, auf die gewerblich genutzle Untergeschosswohnung sei diese
Vorschrift nicht anwendbar, vermag dis Kammer nicht zu folgen. Die Kindigung das Mistver-
halinisses kann nicht aufgespalten werden in einen die obere Wohnung betreffendsn Teil

und einen die Untergeschosswohnung, dis gewerblich genutzl wird, betreffenden Teil.

Die Beklagten haben mit der Rechisvorgangerin des Kidgars einen einhsitlichen Mistvertrag
Uber das aus 2 Wohnungen bestehands Mistobjekl geschlossen. Es sind nicht etwa 2 Ver-

trage unabsichtlich und zufallig in einem Fermular zusammengefasst.

Dafir spricht dis Gestaltung des Mietvertragas in § 1, wonach nicht 2 Weohnungen vermistat
wurden, sondern der Mistgegenstand als einheilliches Mistobjekt bezeichnet ist, bestechend
aus dem komplatten Obergeschoss und dem linken Untergeschoss, 2 Garagen, 1 Neben-
raum sowie dar koemplatten Gartenanlags. Auch die Versinbarung einer nicht aufgeschiis-
selten MNeltto-Kalt-Miete von 2.500.00 DM deutet auf ain einheitliches Mistverhalinis fGr beide
Wohneinheilen hin. SchlieBlich ist such das Interesse der Parteian an ginem einheitlichen
Venragsschluss dadurch deutlich geworden, dass die Henhts‘.r:nrgﬁ.r:geria des Klagers auf
ausdricklichan Wunsch der Beklantsn sinsn Durchibruch von dem unteren Flur in den Keller
und den Einbau einer Stahltor vornehmen lied. Dies geschah ausschlisflich deshalb, um
elne Verbindung innsrhalp des Hauses zwischen den beiden Wohneinheiten zu schaffen.
Auch hierdurch wird das von der Rechtsvorgéngerin des Flagerin akzeptierts Interesse der
Beklagten an sinem sinheillichen Mislverlrag deutlich.

Fiir diesen einheitlichen Mistverrag tber die beiden Wohnungen sind insgasamt nur dia Be-
simmungen des Wonhnraummistrechis anwendbar. Es kann dabei dahinstehen, ob hisr 0-
barhaupt ein soganannies Mischmistverhiltnis vorliegt. Dagegen spricht, dass nicht cine
Wiohnung und ein Gewerberaum vermietst wurde, sondem das gesamizs Objekt zur Benut-
zung als Wohnung. Die damalige Vermieterin hat dann gema8g § 29 des Vertrages lediglich
der Untervermistung der unteren Wohnung zugestimmt. Damit verlor dis Wohnung aber nicht

ihrzn Wohnraumeharaklzr,




Selbst wenn aber ein Mischmietverhaltnis vorlizgen wirde, dbsrwiegl der Wohnraurnantail
derart, dass insgesamt die Bestimmungen (ber Wohnraummiste anwendbar sind (vgl. OLG
Schleswig, NJW 83, 49). Die Flache der Obergeschosswohnung stellt mit 160 gm mehr als
3 x sovigl wie die Flache der Unlergsschosswohnung dar, die lediglich ca. 50 gm grof jst,
Dem Vertrag ist kein Anhaltspunkt zu entnehmen, dass der Parteiwille von diesen objektiven
Grofenverhadlinissen abwich. Vereinbarter Verlragszweck war vielmshr die Nulzung als
Wohnung. Der Nutzung der klgineren Untergeschosswohnung als Biro steht die der Ober-

geschosswohnung als Lebensmittelpunkt gegentber,

Die nur wirtachaftliche Trennbarkeit des Mietobjektes in Gewerbesraum und Wohnraum er-
laubt es nicht, die Teile rechtlich geirennt zu behandsln. Beruht die Einheitlichkait des Miet-
verfidltnisses wie hier auf der von den Parteien gewolllen Zusammenfassung in einem Ver-
trag, dann wilrde dieser im Vertrag zum Ausdruck gekommens Parleiwille bei siner getrenn-

t=n rechtliichen Behandlung gerade unberiicksichiigt bieiben.

Auch nach der mit der Berufung zitierten Ansicht von Putzo {Pzlandt, Einflhrung vor § 535
Rdnr. 72} scheidat im vorlisgendsn Fall eine Aufspaliung des anzuwendenden Rechls hin-
sichilich Gewerbe- und Wohnraum aus. Voraussetzung dafiir wére ndmlich, dass die Ausle-
gung des Vertrages eing Teilkondigung zuldsst. Dies ist hier aber nicht der Fall. Der Verlrag
enthalt dafir keinerlei Anhaltspunkte. Im Gegenteil sprechen, wis bereits dargelegt, alle Um-
stands, insbasandere auch der erkennbar hervorgetretone Pareiwille fir cinen einhaitlichen

Wertrag mit siner einheitlichen Kindigungsragalung.

Der Hillsanlrag auf R2umung und Herausgabe nur der Obergeschosswohnung nebst Ne-
bengelassen ist ebenfalls nicht begrindet.

Eina Kindigung nur der Obergeschaosswohnung ist nicht erfolgt. Ob die erfolgte Kindigung
des gesamten Mietverhéltnisses in eine Teilkindigung umgsedeutat wardan kann, kann da-

ninstehsn, denn eing Teilkindigung nur der Obergeschosswohnung ist unzulassig.

Mach ganz herrschender Meinung kann dis Kindigung nicht auf sinen Teil der durch einen
einheitlichen Mietvertrag varmiataten Sache beschrankt werdan, salbst wenn diese Teile der
Migetsache cbjektiv trennbar sind (Slavdinger/Sennenschein, § 584 Rdor, 80), Ein sinheitli-
cher Vertrag kann nicht gegen den Willen singr Parlei zum Teil beendst werden. Das liefo
auf gine einzeitige Vertrageanderung zum Nachteil siner Partsi hinaus. Eine TeilkOndigung

ist deshalb auch bei Mieta von Wahn- und Geschi&ftsriumen ausgeschlossen




{Staudinger/Sonnenschein, § 564 Rdnr. 81). Getrennte Mistverhdlinizza liagan hier, wig oben
dargestallt, nicht vaor,

Eine Tailkindigung ist auch higr nichl avsnahmswesise deshalb zuléssig, weil sis sinerseits
dan Balangen des Kindigenden entspricht und anderarseits hierdurch die Interessen das
Mieters nicht oder jedenfalls nicht unzumulbar besintréchtigt (OLG Karlsruhe, ZMAR 97, 284,
285). Eine solche Teilkindigung wirde erheblich in die Lebensgestaitung der Beklagten ain-
greifen. Es ist nicht ersichtlich, dass sich an dem Weohnraumbedarf der Beklagten stwas ge-
andeart hatte. Die Beklagten wiirden bei einer Teilkiindigung dis von ihnen als Familisnwoh-
nung genuizte Obergeschosswohnung verlieren. Sie kinnen ihren Wohnbedart auch nicht
mit der Untergeschosswohnung decken. Sie kénnten nichl mehr Wohhung und Blrordume
verbinden, was in Anbetracht der Kinder, die von der mitarbeitenden Mutter beaulsichiigt

werden, von Bedeutung ist.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 87 Abs, 1 ZP0,

Dr. Bonde Weissr Or. Leischiner-Rickeris
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