Landgericht Berlin

IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

§§ 564b aF BGB

1. Nach BGB § 564 Abs 4 aF kann der Vermieter ein Mietverhiltnis iiber eine
Wohnung in einem von ihm selbst bewohnten Wohngebidude mit nicht mehr als
zwei Wohnungen kiindigen, auch wenn ihm ein berechtigtes Interesse an der
Beendigung des Mietverhiltnisses im Sinne von BGB § 564b ABs 1 nicht zur
Seite steht.

2. BGB § 564b Abs 4 aF setzt voraus, das der Vermieter in dem Wohngebiude
seinen Lebensmittelpunkt hat. Er muss die Raume so intensiv nutzen, dass er
in seinem Lebensbereich durch den Mieter berithrt und im Konfliktfall
beeintrachtigt wird. Nach dem Sinn und Zweck der Vorschrift ist dem Vermieter
die ordentliche Kiindigung nur aufgrund einer solchen besonderen Situation
erleichtert, die sich aus dem engen Zusammenleben zwischen ihm und dem
Mieter ergibt (hier Kiindigungsrecht des Vermieters abgelehnt, der eine
Wohnung an einem anderen Wohnort besitzt und die fragliche Wohnung in dem
Zweifamilienhaus nur jeweils fiir wenige Tage im Monat benutzt, um von dort
mit seiner Tochter den Arzt aufzusuchen).

LG Berlin, Urteil vom 14.03.1991, Az.: 62 S 481/90
Tenor:

Auf die Berufung der Beklagten wird das am 17. Oktober 1990 verkiindete Urteil des
Amtsgerichts Tempelhof-Kreuzberg — 5 C 349/90 — abgeandert:

Die Klage wird abgewiesen.

Die Klagerin hat die Kosten des Rechtsstreits zu tragen.
Griinde:

Die form- und fristgerecht eingelegte Berufung der Beklagten ist zul&dssig. Sie hat auch in
der Sache Erfolg.

Die Klagerin kann von den Beklagten nicht gemafs § 556 Abs. 1 BGB die R&umung und
Herausgabe der von ihnen inne gehaltenen Raumlichkeiten in der ... verlangen. Das
Mietverhaltnis ist durch die Kiindigungserklarung der Klagerin vom 5. Juni 1990 nicht
beendet worden. Die Voraussetzungen einer Kundigung geméafs § 564 b Abs. 4 BGB,
deren Wirksamkeit allein Gegenstand der Berufung ist, liegen nicht vor. Nach dieser
Vorschrift kann der Vermieter ein Mietverhéaltnis Uiber eine Wohnung in einem von ihm
selbst bewohnten Wohngebdude mit nicht mehr als zwei Wohnungen kuindigen, auch



wenn ihm ein berechtigtes Interesse an der Beendigung des Mietverhéltnisses im Sinne
von § 564 b Abs. 1 BGB nicht zur Seite steht.

Im vorliegenden Rechtsstreit kann dahinstehen, ob die Klagerin, der lediglich die
Benutzung der Mansarde und die Mitbenutzung des Bades in dem den Beklagten
Uberlassenen Haus eingerdumt ist, damit Uber eine eigene "Wohnung" im Sinne von
§ 564 b Abs. 4 BGB verfluigt und ob diese Norm auch die Auslegung zuliefRe, daf® dem
Vermieter die Kundigungsmoglichkeit eingerdumt sein soll, wenn er in einem
entsprechenden Wohngebaude lediglich wohnt, ohne selbst eine gesamte "Wohnung" inne
zu halten. Denn jedenfalls setzt § 564 b Abs. 4 BGB voraus, dafs der Vermieter in dem
Wohngebdude seinen Lebensmittelpunkt hat. Er mufd die Rdume so intensiv nutzen, dafs
er in seinem Lebensbereich durch den Mieter bertithrt und im Konfliktfall beeintrdchtigt
wird. Nach dem Sinn und Zweck der Vorschrift ist dem Vermieter die ordentliche
Kindigung nur aufgrund einer solchen besonderen Situation erleichtert, die sich aus
dem engen Zusammenleben zwischen ihm und dem Mieter ergibt.

Im vorliegenden Rechtsstreit kann aber nicht davon ausgegangen werden, dafs das
Zentrum der privaten Lebensfiihrung der Klagerin in Berlin ldge. Der Wohnort der
Klagerin befindet sich in Julich. Sie hélt sich in Berlin nur jeweils fir wenige Tage im
Monat auf, um hier mit ihrer Tochter deren Arzt aufzusuchen. Angesichts dieser nur
geringen Nutzung der von ihr innegehaltenen R&ume haben eventuell auftretende
Streitigkeiten mit den Beklagten keine Auswirkungen auf die Lebensweise der Klagerin,
die so erheblich wére, dafs sie die erleichterte Kindigungsmoglichkeit nach § 564 b
Abs. 4 BGB rechtfertigen kénnten.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 91 ZPO.



