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,des § 564 b BGB hat.

Nachschlagewefk: ja

BGHZ: ja

BGB §§ 569, 564 b

Nach dem Tode des Mieters kann der Vermieter das Mietver- ,
hadltnis aufgrund des Sonderkﬁndigungsreéhts gemafs § 569 BGB
gegeniiber dem Erben des Mieters, der mit dem verstorbenen
Mieter in der Wohnung keinen gemeinsamen Hausstand gefihrt
hat und nlcht gemaR § 569 a BGB in das Mietverhdltnis ein-
getreten 1st nur dann kindigen, wenn er ein berechtlgtes
Interesse an der Beendlgung des Mletverhaltnlsses im Sinne
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. Der VIII. Zivilsenat des Bundeégerichtshofs hat durch
d1e Vbrsltzende Richterin Dr. Deppert und die Rlchter '
Dr. Paulusch Dr ‘Hilbsch, Dr Beyer und Ball

-

“am 12. Marz 1997
beSchlossen:

. Nach dem Tode des”Mieters kann der Vermieter .
das Mletverhéltnls aufgrund des Sonderkﬁnd1-4
gungsrechts gemaB § 569 BGB gegenﬁber dem Er- ’
ben des Mieters, der mlt dem verstorbenen

' Mieter in der Wolinung keinen gemelnsamgn

‘Hausstand gefihrt hat und nlcht geméﬁ § 569 a
BGB in das Mletverhéltnls elngetreten 1st

 nur dann kundlgen, wenn er ein berechtlgtes:' "_.(
.Interesse an der Beendlgung des Mletverhalt--a-f*'~

tunisses im Slnne des § 564 b BGB hat. = o

\ ' @grande :
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I D1e Klégerln 1Bt Elgentﬁmer;n elnes mit" 6ffent11chen.
XMLQteln gefoxrderten: Wohnhauses in ©. T Die im Erdge-
‘sch@B gelegene streitbefangene Wohnung war an d1e Mutter fE
‘d_bWﬁeklagten vermietet Biese'vezgtarb Ende 1994 und wurdef”
Qh'Beklagten nnd’dessen schwedteriheerbt Der'Beklagte,;g
selbst ist Mleter einer 1m 1 Obergeachos des Hauses det ,
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Klagerin gelegenen Wohnung Nach dem Tode der Mutter des
 Beklagten kundlgte die Klégerln mit Schrelben an die Erben-
gemeinschaft vom 2. Januar 1995 ohne Angabe von Griinden das
Mietverhaltnis Gber die im Erdgeschof gelegene Wohnung zum
31. Mérz;i995. Die Erben wiesén mit Schreiben ihrer damali-
- gen Bevollmdchtigten vom 31,‘Januar 1995fdie'Kﬂndigung_zu+
 riick und teilten mit' daB der Beklagte das Mietverhdltnis
" fortsetzen werde. Gegen die R&umungsklage hat der Beklagte‘
sich mit der Behauptung verteldlgt, er habe ebenfalls in
| der streltbefangenen‘Wohnung gewohnt . Das_Amtsgerlcht hat
 den Beklagten zur R&ﬁmung verurteilt. Das Landgericht hat
in ger Berufungslnatanz nach Durchfﬁhrung einer Beweisauf-
nahme - dber die Frage, ob der Beklagte bei der Erblasserln
'in der streltbefangenen Wohnung gewohnt hat dem Oberlan-
desgerlcht Hamm. folgende Rechtsfrage zur Entscheldung vor-“
"gelegt '

. Kahn der Vérmieter, der nach dem Tod des Mieters: das
_Mietverh&ltnls aufgrund des Sonderk?ndlgungsrechts gemaﬁ
§ 569 BGB gegenﬁber dem Erben des Mieters kﬁndigt auch

dann nur unter den Vbraussetzungen des § 564 b BGB kﬁndl-

- gen, wenn der Erbe mit. dem verstorbenen M;eter in der Woh-

nung kelnen gemelnsamen Hausstand gefﬂhrt hat und nlcht ge-

, méB §. 569 a BGB in das Mletverhéltnls elngetreten 1st°'

_ Das Landgerlcht Wlll d1e aufgeworfene Rechtsfrage ver- o
' ﬁe1nen, sieht ‘sich hleran aber durch d1e Rechtsentschelde
des Hanseatischen Oberlandesgerxchts Hamburg vom 21. sep- :
'?,tember 1983 (oLGz 83, 493 = Grundelgentum 1983, 1017 :~ZMR~i-

1984, 247 = WuM 1983,7310 = MDR 1984, 56 = NJW 1984, 60 = "'
Famnz 1984 169), des Bayerxachen Qbersten Landeagerlchts



vom 4. Dezember 1984 (BayObLGZ 1985 279 = WuM 1985, 52' =
ZMR 1985 97 Grundeigentum 1985 297 = 'MDR 1985, 324 = "
NIW 1985, 980 = FamR2 1985 473) und des Oberlandesgerlchts
Karlsruhe vom 29. Dezember 1989 (Bundesanzelger 1990, 359 =
NJIW- RR 1990, 216 = WuM 1990, 60 = ZMR 1990 108) gehlndert |
Von den genannten Rechtsentschelden, .die in der Literatur
uberw;egend Zustlmmung gefunden haben (Palandt/Putzo, BGB,
56. Aufl., § 569 Rdnr. 8; Staudlnger/Sonnenscheln, BGB

12. Aufl., § 569 Rdnrn. 10, 16; Erman/Jendrek BGB,

9 Aufl;, § 569 Rdnr. 3; MunchKomm.Voelskow, -BGB,

3 Aufl.,S 569 Rdnr. 9--Emmerich/Sonnénschein, Miete,

6. Aufl., § 569 Rdnr. 10; Bub/Treler/Grapentln, Handbuch
fder Geschéfts- und. WOhnraummlete, 2. Aufl., Kap. IV

Rdnr. 234 Kéhler/Kossmann, Handbuch der Wohnraummiete,

4. Aufl., § 28 Rdnr. 9; ‘Sternel, Mietrecht, 3. Aufl.

Rdnr. IV 542 Schmidt- Futterer/Blank Wohnraumschutdeset-
ze, 6. Aufl Rdnr ‘B.82; a.A. Korff, Grundelgentum 1978,
798; Hablltzel ZMR. 1980 289 290 £; ders.,IZMR 1934 289

o }Honsell AcP 186 (1986), 118, 134 £; Schlager, ZMR- 1§90

‘:241\ 243), méchte das Oberlandesgerlcht Hamm ebenfalls ab-
welchen Es ist der Auffassung, der Gesetzgeber ﬁberschrel-
©te selne Regelungskompetenz, wenn er dle durch Art 14 ,
“Abs. 1 GG geSChﬁtzten Elgentﬁmerbefugnlsse des Vermleters
beschr&nke, ohne daR ein schﬁtzenswertes Interesse des_Ver-_'
tragspartners vorllege Ein Bestandsschut21nteresse dﬁrfe  _
 nur solchen Personen.zugebllligt werden, die 1hren elgenen ‘
7Lebensm1ttelpunkt in der Wdhnung durch nicht nur kurzfrl-f.
'stlge ﬁxtnutzung gefunden hatten, Der'Erbe, der mit dem
Erblasger nicht.in einer WOhnung gelebt habe, sei 1annwen—j
~ :dungldfeser_Gruadsatze mangels exner,Bezxehung zu_dﬁr woh- ;
' rnung hﬁcht schutzwurdig Jedenfalls mﬁase seln InteIGSSe,f
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elne - v1e11e1cht bessere - thnung zZu erlangen,.gegenuberi
',dem Eigentumsrecht des Vermieters zuruckstehen..Bls zu dem-
Zeitpunkt, zu dem dle Kundlgung Zuldssigerweise erklart
werden kénne (§ 569 Abs. 1.Satz 2 'BGB),  sei ein schiitzens-
wertes Vertrauen des Erben noch nicht entstanden Auch ein
vom Erblasser: abgeleltetes schutzwﬁrdlges Interesse an der
Erhaltung der Mletwohnung sei dem Erben nicht zuzubllllgen.
Danach sei eine Anwendung derauf Wohnraummletverhéltnlsse*_
zugeschnlttenen Kundlgungsschutzvorschrlften auf die hler.”
- gegebene Interesseniage nicht'gerechtfertigt diese sei
nicht anders zZu bewerten als bei Mletverhéltnlssen, die
sich nicht auf Wohnraum bezégen.j |

| Das Oberlandesgerlcht hat d1e ihm vom Landgerlcht vor-
gelegte Rechtsfrage dem Bundesgerlchtshof zur Entscheldung A
vorgelegt (WuM 1996, 752) . - c '

II Die Vorlage an den Bundesgerichtahof 1st zulassig
(5541 Abs 1zeoy. |

| 1 Sie hat e1ne vom Landgerlcht als Berufungsgerlcht zu’
bentscheldende Rechtsfrage zum Gegenstand, dle s;ch aus e1-~

nem Mletvertragsverhéltnls ﬁber Wohnraum erglbt Sle be- .
trlfft dle Frage der Anwendbarkelt de5 § 564 b BGB 1m Falle,‘
elner gemés § 569 BGB erfclgten Kﬁndigung e;nes thnraum- o
'mletverhéltnlsses.;;w.. R L s

c g ‘Dle vorgelegte Rechtsfrage ist fﬁr die Entscheidung
'_'des L&ndgerlchts erhebllchq¢“¥f;x AR ‘

o




a) Der Erhebllchkelt der vorgeiegten Rechtsfrage steht
wie das Berufungsgerlcht ‘im Ergebnls 2u Recht ausfuhrt »
nicht entgegen, das das Landgerlcht slch 1n seinem Vorlage—
‘beschluR nicht mit dem Vorbrlngen der Klagerln befafit hat,
der Beklagte koénne berelts deshalb die Fortsetzung des
-Mletverhaltnlsses nlcht verlangen, weil er nlcht die Vor-
aussetzungen fir die Ertellung eines Wohnberechtlgungs—
scheins erfille. Tréfe dies zu,. 80 hlnderte dleser Umstand
allein noch 'nicht die Fortsetzung'des Mletverhéltnlsses.

. Die Vorschrift'dés“§.4 Abs. 8 des WoBindG zeigt, daf das
Gesetz das- Mletverhéltnls auch mit Unberechtlgten als zZu- .
nachst w1rksam betrachtet dle zusténdlge Behdrde kann le-
.dlgllch eine Kﬁndigung verlangen :

A b) Da das Kﬁndlgungsschrelben vom 2 Januar 1995 kelne’
Begrﬁndung enthélt, muBte die Berufung des Beklagten man-:

L gels Darlegung elnes berechtlgten Inberesses der Klagerln o

T79;1989 (aao) befast”si &)

an der: Beendigung des Mletverhaltnieses (§ 564 b Abs.
BGB) Erfoig haben, wenn s 564 b BGB anwendbar ware.-

' 3. Das vorlegende Oberlandgsgerlcht will 1m Sinne des .
"§ 541 Abs. i1 Satz .3 ZPO voh der Entscheidung eines anderen\_
oberlandesgerichts abweichen Hlerbei kann dahinetehen, 6b
die .von dem vorlegenden Oberlandesgerlcht genannten Rechts-
f~entscheide des - Haneeatlschan Oberlandeagerichts Hamburg ,
M(aaO) und des Bayerlschen Obersten Landesgericﬁta (aa0) den o
“hler zu entscheldenden FaIl daE der E&be mit dem verstor- )
. ‘benen Mleter in der wdhnung ke;nen gemzinsameﬁnnausatand
"f'gefuhr: hat, zui Gegﬁnstand;haben' fedhhfalls der,Rechts— 5
entscheld des Oberlandgsgé ichts Ka;

ruhe vom‘zs fDezemberﬁ@‘ 1\*




fung und unterstellt die Kﬁndigung des"Vermieters gemafl
§ 569 BGB auch hier den in §. 564 b BGB genannten Anforde-.
rungen. ‘ ; ' '

III. Der Senaﬁ beahtworteﬁ'die Vbrlagefrage wie aus der
Entscheldungsformel er81cht11ch Far die Kﬁnd;gung des Verf
mieters" geméﬁ § 569 BGB ist ein berechtlgtes Interesse an
"der Beendigung des Mletverhaltnlsses 'im Sinne des § 564 b
BGB auch dann erforderllch wenn der Erbe zu Lebzeiten des
Mleters nicht in der Wohnung gelebt ‘hat und wenn aus dlesem :
- Grunde- ‘auch die Voraussetzungen fur eine Fortsetzung des
' Mietverhdltnisses nach den §§ 569 a oder 569 b:BGB nlcht
gegeben sind.

‘ 1. Sollten d1e Ausfuhrungen des vorlegenden Oberlandes-
‘gerlchts zZu. der Elgentumsgarantle gemaE Art 14 GG dah1nge—7.

g ;hend zu verstehen Sein, daB es die: Anwendung des § 564 b
.:BGB auch-in dem Fall,.daﬁ ‘der Erbe ‘die, Wchnung bisher nlcht'fV.

‘,benutzt hat, fﬁr verfasaungsw1dr1g halt kann ihm hlerln -~

'»\nicht gefolgt werden ‘Das. Bundesverfassungsgericht hat 1n L

,zwel nlcht veréffentlichten Beschlﬁssen vom 27. September :

7 1989 (1 BVR 1087/89) und vom 10 Oktober 1990 (1 BVR
'660/90) ausgefuhrt selbst dann, wenn‘der Erbe die Wohnung

- n1Cht selbst nutzen wolle, stelle es keine einseltlge Bela» )

- stung des. WOhnuHQSGigentﬁmers dar, wenn der Geeetzgeber dem

'Erben den Verluet dxeser Position nur f&r den Fall zumute,x;;e

gaE der Vermieter ein berechtigtesnlnteresae an der wleder~5”iu.*

f"erlangung des unmittelbaren Benitzes geltend machen konne




. der Melnung auch zugunsten des Vermleters dlsp081t1ven -
§ 569 Abs. 1° BGB nlCht zu ‘seinen Gunsten abbedinge, auf die
personale Komponente des Mietverhdltnisses verzichte und ;
diesem damit einen von der Person .des Erben losgeldsten In-,"
halt verleihe. Das Bundesverfassungsgerlcht (Beschluﬁ vom
10. Oktober 1990) sieht den Gesetzgeber auch als befugt an,

den Eintritt des Erben in das Mletverhéltnls fdr den Fall' -
anzuordnen, daf der- Erbe in der Vergangenheit elgene Ver-f_ o
tragstreue nicht hat bewelsen mdssen. ’

2. In der 'Sache folgt der Senat der Rechtsauffassung, - .
'die von der ganz uberwxegenden Melnung in Rechtsprechung
und Schrlfttum vertreten: w1rd L :

‘ a) Mit der Regelung des § 564 b BGB, - der aufgrund des
2. Wohnraumkﬁndigungsschutzgesetzes vom 18. - Dezember 1974 -

‘(BGBl I 3603) in’ das Burgerllche Gesetzbuch elngefﬁgt wor-_?"'

.den 1st wurde beab31chtigt.ie1nen lnckenlosen Kﬁndigungs--'
~ schutz des. ‘vertragstreuen Mieters zu. gewahrlexetenﬂ Der .

‘ ng1eter soll vor willkﬁrllchen Kﬁndigungen sextens des Ver;f ff

mieters und damlt dem Vbrlust selner Wohnung bewahrt wer~ ‘fl
den. W1e sich aus den Gesetzesmateriallen zu. § 564 b BGB
N elndeutlg ergibt, sollte dabei diese Vbrschrlft auch auf
(vorzeitige) Kundlgungen unter Elnhaltung der gesetzlichenf”

- Frist, somit auch auf” Kundigungen des VErmleters ‘nach-dem o
. ‘Tode des Mleters gem&B § 569 BGB:': diese Bestlmmung wird’

-‘ausdruckllch genannt - Anwendung fxndenw eine Klarstel-:j;ff;

r'qnlung, daR bei solchen Kﬁndigungen ebenfalls ein bereChtlgqf;;; .L
-  tes Interesse des VExmieters voriiegen‘mus wurde nxcht fﬁrf];,_.
| ‘1erforder11ch gebalten: (BT-Drucks. 7/2011 8. 8; BT, 5

’:gDrucks. 7/2638 8. 2) Elnez&hnliahﬁ ﬁxﬁschrankung. wie Sle f:? :




in-den seit Inkrafttreten des 2}‘Miétrechtsahdefungsgesétf
zes vdm 14. Juli 1964 (BGBl. I 457Y ge1tenden Vorséhriften'
der §§ 569 a und 569 b BGB énthalten ist und die hier dahin
fjgeﬁen wirde, daR der Erbe;jedenfalls zu Lebzeiten des Mie-
ters in der Wohnung gewohnt- haben mﬁﬁte,_hat der Gesetzge- :
ber bei dem Erlaf der Bestlmmung des § 564.b BGB in bezug

- ~auf ihre Anwendbarkelt auf das. Kﬁndlgungsrecht des Vermle-

ters nach ' § 569 BGB nlcht VOrgenommen, dafir laBt sich auch
~aus den Gesetzesmaterlallen nlchts herlelten

b) Es ist zwar zuﬁreffepd, daf der Erbe, der mit dem
Erblaéser nicht geMeinéam in’dér Wohhung gewohnt hat, eihes
Schutzes aus dem Gesichtspunkt des Verlustes der Wohnung
als selnes blsherlgen Lebensmlttelpunktes nlcht bedarf mag
.er auch im Elnzelfall ein Interesse .daran haben, den durch
‘den Erbfall erlangten Mletbe81tz Zu behalten Sowelt der
,Erbe mit dem. verstorbenen.ulecer als dessen Ehegatte, Faml-
11enangeh6r1ger oder Partner elner ehe&hnlichen Lebensge-"
fmelnschaft e;nen gemeinsamen Hausatand gefﬁhrt h&t. trltt o
?er berelts geméﬁ '§* 569 a BGB in das Mietverhéltnls ein. In'”

', dem von der Bund L&nder-ArbeLtsgruppe “Mietrechtaverelnfa-  "
- chung" vorgelegten Berlcht mlt Textvorschlégen Zur Neuglie-?jms.-”

‘ derung und Verelnfachung dae Mletrechts iat deshalb in
~ § 575, d des Entwurfs nunmehr vorgesehen, dail’ die Kﬁndlgung
_des Vermieters gegenﬁber dem Erben’ des M1eters ein berech—,‘ 
_thgtes Interesse nlcht mehr voraussetzt (siehe Bemerkungen fﬂﬁ-
- zu 5§ 566 und 575 4 des Entwurfs)f:'ﬁju,* B e

": hers, zu. deren Ermlttlung

‘-,

."*’ i




- 10 -

Vorschrlft heranzuz1ehen 1st (BGHZ 46, 74, 176, 79 vgl.
auch Soergel/Hefermehl BGB, 12. Aufl., Anh § 133 Rdnr 8;
Kriiger-Nieland/zdller in BGB-RGRK, 12. Aufl § 133
Rdnr. 50 ff), gebunden Eine grundlegende Anderung der tat-
‘sichlichen Verh&ltnisse, die der Gesetzgeber nlcht bedacht
“hat und auch nicht bedenken konnte, so daf die- Entstehungs-
geschichte ihre'Bedeutdng fir die'Auslegung verloren hitte
(vgl. BGHZ 47, 324, 335 f), ist seitdem nicht eingetreten.
’Elne Auglegung des Gesetzes gegen den e1ndeutlgen Willen
des Gesetzgebers ist den Gerlchten 1m Hlnbllck auf Art 20
 Abs. 3 GG verwehrt (BGHZ 46, 74, 85)

~'d) Einem mindeféh oder sbgar fehlenden Schutzbédﬁrfnis
des Erben, dem der Vermleter gemaR § 569 BGB gekundﬁgt hat,
'kann daher nach der gegenwértlgen Rechtslage nur dadurch
‘Rechnung getragen werden, daB an das berechtlgte Interesse
des Vermleters im. Slnne des § 564 b BGB keine Zu hohen ' An-
;"forderungen gestellt sowie dle belderseltlgen Interessen




bei der Abwigung gemdf § 556 a Abs. 1 Satz 1 BGB bertick-
sichtigt werden (Rechtsentscheid des BayObLG vom 4. Dezem-

~ber 1984 aa0; Kéhler/KoSsmann aao; vgl auch BVerfG, Be-
schluf vom 10. Oktober. 1990)

' Dr. Deppert' .. Dr. paulusch Dr. Hibsch

Dr. BeYér: o . Ball
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