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IM NAMEM DES VOLKES

Irn dem Rechtssireit

- Klager -

FProzesshevoliméchiigt: Rechisanwali

gegeEn

- Beklagis -

Prozessbevollmachtigt: zu 1., 2} Rechtsanwalt Gerhard Neumann
markt &, 22812 Wahlstedi

hat das Amtegericht Bad Ssgeberg

auf diz mindliche Yerhandlung vom 19.11.1939
durch Richter Budzyn

fiir Recht efkannt

1. Diz Klage wird abgewiezen.




é

Seite 2
—er Klager tragl dis Kosten des Rechissirsiis.
Las Urteil ist vorldufig vollstreckbar.

Der Kiager kann die Vollstreckung der Beklagten durch Sicherheitsleistung in Héhe von
6.000,00 DM abwenden, wenn nicht die Beklagten vor der Vollstreckung in gleicher Hahe Si-

cherhsit lzisien.
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Tatbestand
Der Klager verlangt von den Beklagten Raumung wegen Eigenbedarfs.

Mit schriftlichem Mietvertrag vem 21.12.1998 misteten die Beklagten die Réume im Obe rgaschofl

und im Untergeschol links des Hauses Vermieterin war die damalige
EigentUmerin des Grundstacks, Frau Der Kigger erwark das Grundsiick von Frau
und wurde am 15584 als Eigentlimer ins Grundbuch eingstragen. In dem Haus befindan

sich 3 Wohnungen, und zwar die von den Beklagten gemietetzn Wohnu ngen im Obergeschol und
im Untergeschol links sowie sine anderweitig vermistete Wohnung im Untergeschol rechis. Die
Beklagten nutzen die Wohnung im Untergescholi links als Barordume: die Raume sind an die Fir-
ma vermietet, deren Geschaftsfihrer und Gesellschafter der Beklagte zu 2) ist. Zwi-
schen den Parteien ist streitig, ob Frau den Beklagien, wie sie behaupten, eine Erlaubnis
zur Nutzung der Untergeschalwohnung als Geschaftsraum erteilt hatte.

Mit Anwaltsschreiben vam 2 6. 1999 erklérie der Kldger den Beklz gten dis Kandigung des Mistver-
naltnisses zum 31.8.1999 wegen Eigenbedarfs. Wegen der vom Klgger geltsnd gerachten Griin-
de wird auf das Kundigungsschreiben verwiesen. Im vorliegenden Rechtestrait hat der Klager ar-
wlart, dal er lediglich die Obergeschowohnung bendtige, jedoch das Mistverhaitniz insgesami
nabe kindigen missen, da eine Teilkindigung auf Grund des Umstands, dai es sich um ein in-
heitliches Mietverhalinis gehandelt habe, nicht maglich gewesen sei, Dis Eeklagten widersprachen
der Kindigund mit Anwaltsschreiben vorn 17.6.1999.

Der Kldger beantragt,

die Beklagten zu verurteilen, die Wohnung in der Stralie

bestehend aus dem
kampletten Cbergeschol des Hauses , den
Raumlichkeiten im Untergeschol links sowie den auf dem
Grundstick gelegenen 2 Garagen und einem Nebenraum,
Zu raumen und an ihn herauszugeben.

Die Baklagten beantragen
dis Klage abzuweisen.

Wegen des weiteren Parteivorbringens wird auf dis Schriftsatze nebst Anlagen und auf die Sit-
zungsprotokolls vom 11.11.1999 und vem 19.11.19%9 verwiesen. Das Gericht hat dis von den
Parizien bewohnten Waohnungen in Augenschein genommsn. Wagen der Ergebnisse der Ortzbe-
sichtigungen wird auf das Protokoll vam 19.11.1999 verwiesen.

Entscheidungsgriinde:
Die Klage ist unbegrindet.

Der Klager hat gegen dis Beklagten keine Angpriiche auf Réumung des Mietobjekts aus § 556
Abs. 1 BGE. Das Migtverhaltnis ist durch die Kindigung vom 2.6.1989 nicht beendet worden. Die
mundigung war gemal § 134 BGE in Verbindung mit § 584 b Abs. 1 BGB nichiig, weil dem Kiager
kein Recht zur Eigenbedarfskindigung nach § 564 b Abs. 2 Nr. 2 BGB zustand. Nach § 584 b Ab-
salz 2 Nr. 2 BGE hat der Vermieter ein berechtigtes Interesse an der Beendigung des Mistverhalt-
nisses, wenn er die R3ume" als Wohnung fUr sich, dig zu ssinem Hausstand gehérenden Perso-
nen oder ssine Familienangehérigen bendtigt. Aus dem Wortlaut der genannten Vorschrift ergibt
sich, dalb der Viermieter nur dann wegen Eigenbedarfs kiindigen kann, wenn er das gesamte Mis-
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ekt als Wohnung benatigt; hat der Vermister hingsgen lediglich Bedarf an einem Teil der Raup-
12, 50 kann das Mietverhéltnis nicht wegen Vorliegens der Voraussetzungen des & 564 b Abs. 2
Mr. 2 BGE gekindigt werden {OLG Karlsruhe, Rechisentzcheid vom 2.3.1987 WM 1997, 202,
203). Letzteras ist hier der Fall. Nach seinem Vorbringen benbdtigt der Klager n&mlich lediglich die
Raume im Obergeschol als Wohnung for sich und zeina Lehensgefahrtin,d nicht jedoch das ge-
samte Mistobjekl, das aus den Wohnungen im Obergeschol und im Untergescholt links besteht
die durch § 1 des Mietvertrags sowie durch die Vereinbarung eines nicht nach den erinzelnen Wsoh-
nungen aufgeschlusselisn Mistzinses in § 3 des Mistvertrags zu einer sinheitlichen Mistzache 7y-
sammengefalit wordsn sind. Der Kldger war deshalh nicht zur Kindigung des Mietverhilinisses
wegen Eigenbedarts berechtigt.

Der Umstand, dal die Beklagten dis Wohnung im Untergeschel nicht als Wohnraum A uizen, ver-
mag eine andere Beurteilung nicht zu rechifertigen. Zum einen &ndert die gewerbliche Mutzung der
Untergescholwohnung nichts daran, dal beide Wohnungen im Migtvertrag zu einer einheitlichen
Mistsache zusammengefalt werden sind. Hinzu kommt, dab die Beklagten und Frau in & 24
Mr. 2 des Mietvertrags vereinbart hatten. dal fir eine Kindigung durch den Vermicter dis Voraus-
setzungen des § 584 b BGE zu beachten sein sollien; dadurch haben die Vertragsparteien hin-
sichtlich samtlicher Mietrdume, also auch hinsichilich der Untergescholwohnung, gersgelt, dalt
gine Kindigung nur nach Malgabe der an sich nur fir Wohnraum geltenden Vorschrift des § 564 b
BGE zulassig sein sollte. Zudem waren dis Beklagten nach ihrem Vortrag zwar zur Untervermis-
tung der Untergescholwehnung an die befugt, nicht jedoch verpflichtet, so dal sie
jederzeit dazu berechtigt gewesen wiarsn, auch die Untergsscholwaohnung als Wohnraum zu nut-
zen. Nach slledem vermag die Nutzung der Untsrgescholwohnung als Geschaftsraum nichte dar-
=n zu andem, dal der Kl&ger nur im Falle eines Eigenbedarss an samtlichen Mistraumen zur Kin-
digung berachtigt gewesen ware.

Das Gericht verkennt nicht, dafk die Versagung des Kiindigungsrechis in Fallen wie dem vorlie-
genden prakiisch zu sinem dausrhaften Ausschiul jeder Kindigungsmaglichkeit fir den Vermister
fahrt. Dies gilt insbesondere angesichis des Umetands, dalt auch eine auf die Obergescholiwoh-
nung beschrankte Teilkiindigung unzulassig sein ddrfte, was mangels einer entsprechenden Erkla-
rung des Klagers hier nicht abschliefend entschieden werden mul. Disses Ergebnis hat der Ver-
rigier in derarigen Fallen jedoch hinzunshmen, da er es bei der Vermietung seiner Raums in der
Hand hal, sich durch Abschluli getrennter Mietvertrage Gber die einzelnen Wehn ungen dis Még-
lichkeit einer Eigenbedarfzkindigung offenzuhalten. Hat sich der Vermieter fir sin einheitliches
Mietverhiltnis entschieden, so mul er sich an den daraus ergabanden Rechtefolgen festhalien
assen. Diss gilt auch fir den Klager als Rechtsnachiolger der frilheren Vermisterin, die den Migt-
verirag abpeschlossen hat Aus dem Rechisgedanken des § 571 BGB ergibt gich, daflt die Rechis-
stellung des Misters durch einen Vermisterwechsel auf Grund Elgentumsibergangs nicht ver-
schlechter! werden darf {vgl. zum Vorstehenden auch LG Mannheim, WM 1957, 104, 105).
Schlisiilich verletzt die Beschrankung der Maglichkeit einer Eigenbedarfskindigung auf Falle, in
denen der Vermieter das gesamie Mistobjekt bendtigt, den Vermister nicht in seinem Eigentums-
grundrecht aws Artikel 14 Abs. 1 Satz 1 Grundgesetz (vgl. Bundesverfassungsgericht MW 1564,
308, 203). Das Bundesverfassungsaericht hat in dissem Zusammsnhang ausgefoh: Pwar begibt
sich der Vermister mit der Vermistung nichi endgiitig der Befugnis, den Eigentumsgegenstand
s2lbst zu nutzen. Er hat es im Rahmen seiner Privatautonomie aber auch in der Hand, ‘sich den
spateran Zugnff auf sein Eigentum Gher die gesetzlichan Kiindigungsvorschriften hinaus zu er-
schweren. Vor den Folgen solcher selbst verantworteter wirtschaftlicher Entscheidungen schitzt
ihn die Eigentumsverbirgung nicht. Bietet sich das Mietobjekt fir eine Auftzilung in mehrere Woh-
nungen an, so |3t sich das regelmalig schon bei der Vermietung Obersehen. Vermietet der Ei-
gentUmer daz Objekl gleichwehl einheitlich, kann er daran festgehalien werden”. Dem schiislit sich
das Gericht an.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 91 Abs. 1 Saiz 1 ZPO.; BT :
Uie Entscneidung Cher die vorlaufige Vollstreckbarkeit beroht auf §

gez. Budzyn e '.,zf'rj,_i_-.-:- Sl

ENr 7. 711 Satz 1 ZPO.
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