Landgericht Berlin

IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

8§ 553 BGB

1. Auch eine Einzimmerwohnung kann tauglicher Gegenstand der
Gebrauchsiiberlassung eines Teils des Wohnraums i.S.d. § 553 Abs. 1 Satz 1 BGB
sein.

2. Angaben iiber die wirtschaftlichen Verhiltnisse des Dritten sind im Rahmen der
Priifung der Unzumutbarkeit der Gebrauchsiiberlassung gem. § 553 Abs. 1 Satz 2
BGB regelmiaflig nicht von Relevanz, schon aufgrund der alleinigen Haftung des
Mieters fiir die Zahlung der Miete.

LG Berlin, Urteil vom 07.04.2022, Az.: 67 S 7/22

Tenor:

Auf die Berufung des Klagers wird das am 15. Dezember 2021 verktindete Urteil des
Amtsgerichts Mitte - 7 C 149/21 - abgedndert.

Die Beklagten werden als Gesamtschuldner verurteilt, die Untervermietung eines Teils
der Wohnung X an Herrn Y bis zum 30. November 2022 zu genehmigen.

Die Beklagten haben die Kosten des Rechtsstreits erster und zweiter Instanz als
Gesamtschuldner zu tragen.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Die Beklagten kénnen die Vollstreckung durch
Sicherheitsleistung in Héhe des auf Grund des Urteils vollstreckbaren Betrages zzgl. 10
% abwenden, wenn nicht der Kléager vor der Vollstreckung Sicherheit in Héhe des jeweils
zu vollstreckenden Betrages zzgl. 10 % leistet.

Die Revision wird zugelassen.

Griinde:
I.

Der klagende Mieter begehrt die Zustimmung zur befristeten Gebrauchsiiberlassung
eines Teils der von den Beklagen angemieteten Einzimmerwohnung fir die Zeit eines
Auslandsaufenthalts.

Der Klager fihrt im Zeitraum von Juni 2021 bis November 2022 im Ausland ein von der
Z-Bibliothek unterstiitztes Projekt durch, wahrenddessen er die Wohnung fiir monatlich



241,00 € untervermieten mochte. Seine in der Wohnung verbliebenen persénlichen
Gegenstédnde sind im Wohnzimmer in einem Bauernschrank und einer Kommode, ferner
in einem am Ende des Flurs 1x1 m grofsen, durch einen Vorhang abgetrennten, nur von
ihm nutzbaren Bereich gelagert. Er ist weiter im Besitz eines Schlissels fir die
Wohnung.

Das Amtsgericht hat die Klage abgewiesen. Der Klager habe ein berechtigtes Interesse im
Sinne des § 553 Abs. 1 Satz 1 BGB nicht hinreichend vorgetragen, bereits die Umstande
des behaupteten Auslandsaufenthalts nicht konkret unter Beweisantritt dargetan.
Wegen der Einzelheiten, insbesondere zum erstinstanzlichen Vorbringen und zu den im
ersten Rechtszug gestellten Antrdgen, wird auf das amtsgerichtliche Urteil (Bl. 33-38
d.A.) Bezug genommen.

Der Klager hat gegen das ihm am 22. Dezember 2021 zugestellte Urteil mit am 3. Januar
2022 eingegangenem Schriftsatz Berufung eingelegt und diese nach gewdahrter
Fristverlangerung mit am 24. Februar 2022 eingegangenem Schriftsatz begriindet.

Er rigt, das Amtsgericht habe seinen Anspruch auf rechtliches Geho6r verletzt. Bei
Erteilung des gebotenen richterlichen Hinweises héatte er seinen Vortrag bereits im ersten
Rechtszug unter Beweisantritt konkretisiert.

Der Klager beantragt,

unter Abanderung des Urteils des Amtsgerichts Mitte - 7 C 149/21 - die Beklagten als
Gesamtschuldner zu verurteilen, die Untervermietung eines Teils der Wohnung X an
Herrn Y bis zum 30. November 2022 zu genehmigen.

Die Beklagten beantragen,
die Berufung zurtickzuweisen.

Sieverteidigen das angefochtene Urteil und vertiefen ihren erstinstanzlichen Vortrag. Sie
verweisen ferner auf die in der Berufungserwiderung - unstreitig - erklarte
auflerordentliche und fristgeméafSe Kiindigung des Mietverhéltnisses aufgrund der ohne
ihre Erlaubnis erfolgten Untervermietung der Wohnung.

Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die zwischen den Parteien erst- und
zweitinstanzlich gewechselten Schriftsdtze nebst Anlagen Bezug genommen.

II.

Die Berufung ist begriindet. Dem Klédger steht ein Anspruch auf Gestattung der
teilweisen Gebrauchstberlassung gegen die Beklagten gemafs § 553 Abs. 1 BGB zu.

Gemafs § 553 Abs. 1 Satz 1 BGB kann der Mieter von dem Vermieter die Erlaubnis
verlangen, einen Teil des Wohnraums einem Dritten zum Gebrauch zu Utberlassen, wenn
fir ihn nach Abschluss des Mietvertrags ein berechtigtes Interesse hieran entsteht. Ein
berechtigtes Interesse des Mieters liegt vor, wenn ihm vernunftige Grinde zur Seite
stehen, die seinen Wunsch nach Uberlassung eines Teils der Wohnung an Dritte
nachvollziehbar erscheinen lassen (st. Rspr., vgl. nur BGH, Rechtsentscheid v. 3.
Oktober 1984 - VIII ARZ 2/84, BGHZ 92, 213, juris Tz. 14 (zu § 549 BGB a.F.)).
Berechtigt ist jedes Interesse des Mieters von nicht ganz unerheblichem Gewicht, das mit
der geltenden Rechts- und Sozialordnung in Einklang steht (vgl. BGH, Urt. v. 31. Januar
2018 - VIII ZR 105/17, NZM 2018, 325, juris Tz. 53; Kammer, Urt. v. 17. Marz 2022 - 67
S 286/21, juris Tz. 12; Urt. v. 9. April 2015 - 67 S 28/15, WuM 2015, 421, juris Tz. 10).

Ein derartiges Interesse kommt dem Klager zu.



Der Antrag auf Erlaubniserteilung gentigt - anders als die Berufung meint - hinsichtlich
der Angaben zu der Person des in Aussicht genommenen Untermieters den
Anforderungen des § 553 Abs. 1 BGB. Der Klager hat jedenfalls mit der in der
Klageschrift erganzten Mitteilung der letzten Wohnanschrift des namentlich unter
Angabe des Geburtsdatums benannten Dritten seinen Informationspflichten gentigt. Die
Beklagten waren auf Grundlage dieser Informationen ohne Weiteres in die Lage versetzt,
zu prufen, ob in der Person des Untermieters die Erlaubnis hindernde Umstinde
vorlagen. Dartiber hinaus war der Klager unter Berlcksichtigung der Umstande des
Einzelfalls abgesehen von der bereits mit Schreiben vom 18. Marz 2021 von den
Beklagten erklarten generellen, nicht auf unzureichende Angaben im Antrag auf
Erlaubnisantrag gestiitzten Verweigerung der Untermieterlaubnis nicht zu Angaben Uber
die wirtschaftlichen Verhaltnisse des Dritten verpflichtet. Denn diese sind im Rahmen
der Prufung der Unzumutbarkeit der Gebrauchsuiberlassung geméafs § 553 Abs. 1 Satz 2
BGB regelmaéafdig nicht von Relevanz, schon aufgrund der alleinigen Haftung des Mieters
fir die Zahlung des Mietzinses (vgl. AG Mitte, Urt. v. 26. November 2020 - 25 C 16/20,
GE 2021, 189, juris, Tz. 22-23 m.w.N.; V. Emmerich, in: Staudinger, BGB, Stand 26.
April 2022, § 553 Rz. 12 m.w.N.).

Dem berechtigten Interesse steht nicht von vornherein entgegen, dass es sich bei dem
unterzuvermietenden Wohnraum um eine Einzimmerwohnung handelt. § 553 Abs. 1
BGB stellt bereits keine quantitativen Vorgaben hinsichtlich des beim Mieter
verbleibenden Anteils des Wohnraums auf, sondern macht den Anspruch auf Gestattung
der Untervermietung lediglich vom Vorliegen eines berechtigten Interesses des Mieters
sowie davon abhingig, dass er nur einen Teil des Wohnraums einem Dritten Uberlasst
(vgl. BGH, Urt. v. 11. Juni 2014 - VIII ZR 349/13, NJW 2014, 2717, juris Tz. 19).
Ausgehend davon ist unter Berticksichtigung der Zielsetzung des § 553 Abs. 1 BGB, dem
Mieter den Wohnraum zu erhalten, ein grofszligiger Mafistab anzulegen und ein
berechtigtes Interesse von vornherein nur dann zu verneinen, wenn die Mietpartei die
Sachherrschaft tiber die Wohnung endgtiltig und vollstdndig zu Gunsten einer anderen
Person verliert (vgl. BGH, Urt. v. 11. Juni 2014, a.a.O., juris Tz. 18ff, 30.; AG Mitte,
a.a.0., juris Tz. 18). Ausgerichtet an diesen MafSstdben ist auch dem Mieter einer
Einzimmerwohnung die Moglichkeit einzurdumen, einen Teil des Wohnraums bei
nachweisbarem berechtigtem Interesse an Dritte zu Uiberlassen. Zwar kann er nicht ein
eigenes Zimmer fiir sich behalten, jedoch ist die ,Uberlassung eines Teils des
Wohnraums® bereits gegeben, wenn er den Gewahrsam an dem Wohnraum nicht
vollstédndig aufgibt. Hierfir gentigt es, wenn er einen Bereich in der Wohnung behélt, in
dem er seine in der Wohnung belassenen persdnlichen Gegenstande lagert, erst recht,
wenn er zudem noch im Besitz eines Schliissels bleibt (vgl. AG Mitte, a.a.0.; Emmerich,
in: BeckOGK, BGB, Stand 1. April 2022, § 553 Rz. 12; Wiederhold, in: BeckOK BGB, 61.
Ed. 1.2.2022, § 553 Rz. 4; Schur, in: Herberger/Martinek/Rufimann/Weth/Wtrdinger,
jurisPK-BGB Band 2, Stand 1. Februar 2020, § 553 Rz. 7; zum Meinungsstand Flatow,
in: Schmidt-Futterer, BGB, 15. Aufl. 2021, § 553 Rz. 7 m.w.N.). Nach dieser Mafigabe
stellt sich die Gebrauchstiberlassung nach dem nunmehr unstreitigen rdumlichen
Uberlassungskonzept des Klagers (vgl. hierzu Kammer, Beschl. v. 15. Juli 2021 - 67 S
87/21, WuM 2021, 615, juris Tz. 2), wonach er seine persoénlichen Gegenstinde in
konkret bezeichneten und dem Untermieter nicht zuginglichen Bereichen gelagert und
weiterhin einen Wohnungsschliissel hat, nicht als vollstdndige Uberlassung der ganzen
Wohnung dar.

Der unstreitig nach Abschluss des Mietvertrages entstandene Wunsch des Klagers,
wahrend seines bis Ende November befristeten berufsbedingten Auslandsaufenthalts
einen Teil der Wohnung einem Dritten zum Gebrauch zu uberlassen, stellt ein
berechtigtes Interesse im Sinne des § 553 Abs. 1 BGB dar (vgl. BGH, Urt. v. 11. Juni
2014, a.a.0., Tz. 13; AG Mitte, a.a.0., Tz. 16; V. Emmerich, a.a.0., Rz. 9a). Die
Erklarung des Klagers, die Untervermietung solle zur Verringerung der finanziellen
Belastung durch den Auslandsaufenthalt erfolgen, steht der Annahme eines hinreichend



erheblichen Interesses nicht entgegen, da die teilweise Gebrauchstberlassung
vornehmlich dem von § 553 Abs. 1 BGB geschtitzten Erhalt seiner Wohnung wahrend
des zeitlich beschrankten Auslandsaufenthalts dient.

Der Anspruch auf Gestattung der teilweisen Gebrauchstberlassung ist nicht
aufschiebend bedingt durch eine Zustimmung des Klagers zur Erhéhung der Miete um
einen Untermietzuschlag (vgl. Schur, a.a.0., Rz. 23).§ 553 Abs. 1 BGB geht
grundsétzlich davon aus, bei einem berechtigten Interesse des Mieters kénne dieser die
Erteilung der Erlaubnis verlangen, ohne dass dies generell mit einem Untermietzuschlag
belastet ist. Eine Ausnahme ist nur bei Unzumutbarkeit fir den Vermieter anzunehmen,
§ 553 Abs. 1 S. 2 BGB. Systematisch daran anschliefSend regelt § 553 Abs. 2 BGB
ausschliefSlich fir den Fall, dass die Untervermietung sonst nicht zumutbar ware, die
Moglichkeit flir den Vermieter, die Erlaubniserteilung von einer Mieterh6hung abhéngig
zu machen. Bereits aus dieser Gesetzessystematik, insbesondere der Vorschrift des
§ 553 Abs. 1 BGB, wonach die Interessen des Mieters bei der Untervermietung
regelméafdig Vorrang vor denen des Vermieters haben, ergibt sich, dass fir eine Abgeltung
der Untervermietung ein Mietzuschlag nur in dem Ausnahmefall einer vermehrten
Belastung des Vermieters durch die Gebrauchstberlassung an den Dritten gefordert
werden kann (vgl. Kammer, Beschl. v. 21. November 2017 - 67 S 212/17, MM 2018,
Nr. 5, 27, juris Tz. 3; Flatow, a.a.O., Rz. 19ff.; V. Emmerich, a.a.O., Rz 16ff.; Bub/Treier
MietR-HdB, 5. Aufl. 2019, Kapitel III. Durchfihrung des Mietverhédltnisses Rz.
2523-2526, beck-online; Schur, a.a.O., Rz. 23ff.; teils abweichend LG Berlin, Urt. v. 21.
August 2019 - 64 S 266/18, GE 2019. 1639, juris Tz. 3). Daran fehlt es indes aufgrund
der nicht héheren Belegung der Wohnung und nicht vorgetragener oder ersichtlicher
Anhaltspunkte zusatzlicher Aufwendungen, etwa einer stdrkeren Abnutzung. Ausgehend
davon kann offenbleiben, ob die vereinbarte Untermiete die Bruttowarmmiete
moglicherweise geringfligig Uberschreitet, wobei ein solcher Zuschlag angesichts der
Nutzung der nahezu gesamten auch mit Mébeln des Kldgers ausgestatteten Wohnung
ohnehin als angemessen erscheint.

Dem Anspruch auf Zustimmung zur geltend gemachten Untervermietung steht
schliefSlich die im Schriftsatz vom 30. Marz 2022 erklarte aufSerordentliche, hilfsweise
ordentliche Kiindigung des Mietverhéltnisses nicht entgegen. Zwar hat der Klager seine
Vertragspflichten verletzt, indem er die Untervermietung ohne vorherige
Erlaubniserteilung der Beklagten vorgenommen hat (vgl. nur BGH, Urt. v. 2. Februar
2011 - VII ZR 74/10, NJW 2011, 1065, juris Tz. 20). Jedoch unterliegt bereits die
Annahme einer sowohl fir die aufserordentliche als auch die ordentliche Kiindigung des
seit Juli 2000 wahrenden Mietverhéltnisses gemafs §§ 543 Abs., Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Alt.
2, 573 Abs. 1, Abs. 2 Nr. 1 BGB erforderlichen - und aufgrund der 8§ 569 Abs. 5, 573
Abs. 4 BGB nicht wirksam in § 6 Ziffer 3 des Mietvertrages abbedungenen - erheblichen
Verletzung der Rechte der Beklagten angesichts des begriindeten Anspruchs des Klagers
auf Zustimmung zur beantragten Gebrauchsiiberlassung durchgreifenden Bedenken
(vgl. Kammer, Urt. v. 6. Oktober 2016 - 67 S 203/16, WuM 2016, 734, juris Tz. 16
m.w.N.; Blank/Bo6rstinghaus, in: Blank/Bo6rstinghaus, BGB, 6. Aufl. 2020, § 543 Rz. 120
m.w.N.). Jedenfalls aber ist die auf die unbefugte Untervermietung gestiitzte Kindigung
nach zuvor erbetener und von den beklagten Vermietern trotz bestehender Pflicht zur
Erteilung verweigerter Erlaubnis gemafs § 242 BGB rechtsmissbrauchlich (vgl. BGH, Urt.
v. 2. Februar 2011, a.a.0., Tz. 22). Davon abgesehen kénnen die Beklagten aus der
ordentlichen Kuindigung auch deshalb keine Rechte herleiten, weil die Kiindigungsfrist
vor Schluss der mundlichen Verhandlung noch nicht abgelaufen war und auch die
Voraussetzungen des § 259 ZPO nicht erfullt sind.

Die Kostenentscheidung beruht auf 8§ 91 Abs. 1, 100 Abs. 4 Satz 1 ZPO, die
Entscheidung zur vorlaufigen Vollstreckbarkeit folgt aus den §§ 708 Nr. 10 Satz 1, 711
ZPO. Die Kammer hat gemafs § 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 ZPO die Revision wegen
grundséatzlicher Bedeutung zugelassen, um eine hoéchstrichterliche Kldrung der Frage zu



ermoéglichen, ob die ,Uberlassung eines Teils des Wohnraums an Dritte" im Sinne des
§ 553 Abs. 1 Satz 1 BGB auch hinsichtlich einer Einzimmerwohnung vorliegen kann.

Das aufgrund eines offenkundigen Schreib- oder Diktierfehlers unrichtige
Verkiindungsdatum des angefochtenen Urteils im verkiindeten Tenor zu 1) hat die
Kammer gemafs § 319 Abs. 1 ZPO berichtigt.

(LG Berlin, Urteil vom 7. April 2022 — 67 S 7/22 —, juris)



