’2

Nachschlagewerk: ja
BGHZ : ja
BGHR: ja

BGB §§ 564 b Abs. 2 Nr. 2, 556 a

a) Fir die Ahnahme von Eigenbedarf reicht die Absicht des
Vermieters, in den vermieteten R3umen selbst 2zu thnen '
oder eine der in § 564 b Abs. 2 Nr. 2 BGB genannten
Personen wohnen zu lassen, nur aus, wenn er hierfir
verniinftige Griinde hat. Unzureichende Unterbringuhg
des Vermieters ist nicht erforderlich.

'b) Entgegenstehende Interessen des Mieters sind aus-:
schlieBlich auf dessen Widerspruch gegen die Kiin-
digung nach §.556'a BGB zu beriicksichtigen.
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a) Fiir die Annahme von Eigenbedarf reicht die
Absicht des Vermieters, in den vermieteten
Riumen selbst zu wohnen oder eine der in

. § 564 b Abs. 2 Nr. 2 BGB genannten Personen
wohnen zu lassen, nﬁrraus, wenn er hierfiir
verniinftige Grilinde hat. Unzureichende Unter-
bringung des -Vermieters ist nicht erforderlich.
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Griinde:

1. a) Die Beklagte bewohnt aufgrund eines mit Wirkung‘
vom 1. Oktober 1982 miindlich geschlossenen Mietvertrages eine
der Kl&gerin gehSrende Eigentumswohnung in dem Anwesen
B strale @ in Ka-. Die Klédgerin verlangt mit
der Xlage die Réumung'und Herausgabe der Wohnung. Sie macht
geltend, aufgrund ihrer mit Schreiben vom 28. Mai 1986 er-
klérten Kﬁndigung sei der Mietvertrag beendet. In der Kiindi-
gungserkldrung hat die Kl&gerin ausgefiihrt, sie bendtige die
Wohnung fiir ihren 22 Jahre alten Sohn. Dieser bewohne derzeit
ein Zimmer in dem elterlichen Haus in LY, 10 km von
Ko NSNS cntfernt. Er studiere an der Fachhochschule in
Ka N und helfe jetzt schon im Hinblick darauf, daB
er den véterlichen Betrieb in Ka NN spiter iiberneh-
men solle, dort aus.

Die Beklagte h&lt die Kindigung fiir unwirksam, weil die
angegebenen Kiindigungsgriinde fiir die Annahme von Eigenbedarf
nicht ausreichten. AuBerdem macht sie geltend, die Kl&gerin
handéle rechtsmiBbrduchlich. Diese habe ihr nédmlich bei Ab-
schluB des Mietvertrages zugesichert, keine auf Eigenbedarf
gestiitzte Kiindigung auszusprechen. Im Vertrauen hierauf habe
sie mehrere ;ausend'Deutsdhe Mark in den Ausbau der Wohnung

investiert.

Das Amtsgericht hat die Klage abgewiesen. Die Kl&gerin
hat Berufung eingelegt. Das Landgericht hdlt ebenso wie das
Amtsgericht die Kiindigung fiir unwirksam, weil die gesetz-
lichen Voraussetzungen fiir die Kiindigung wegen Eigenbedarfs



(§ 564 b Abs. 2 Nr. 2 BGB) nicht vorlagen. Der Wunsch der
Kl&gerin, die Eigentumswohnung ihrem Sohn zu iiberlassen, ge-
niige nicht. Ebensowenig sei es ausreichend, daB der Sohn sich
méglicherweise vom Elternhaus l&sen wolle. Erforderlich fiir
die Berechtigung der Kiindigung wédre, daf} fiir den Sohn ein
echter Wohnbedarf bestehe. Dies kdnne nicht-angenommen wer-
den. Der Wunsch des Sohnes, am Studienort zu wohnen, geniige
nicht, weil er iiber einen PKW verfiige und die Strecke Liim-
Ka \Nmmlmmamme daher miihelos bewdltigen konne. Wéshalb die
Mitarbeit des Sohnes im vdterlichen Betrieb einen Wohnaufent-
halt in Kaimgssslmsmsess crfordere, sei nicht ersichtlich. Der
Ehemann. der Klégerinq,wohne auch in LAMEEER. Das Klagebegehren
sei daher nicht schliissig.

An der beabsichtigten Zuriickweisung der Berufung sieht
sich das Landgericht durch den Rechtsentscheid des Oberlan-
desgerichts Hamburg vom 10. Dezember 1985 (NJW 1986, 852
= WuM 1986, 51) gehindert. Dieses hat die Auffassung -vertre-
ten, der blofe Wunsch des Vermieters, seine Wohnung einem
FamilienangehSrigen zur Verfiigung zu stellen, rechtfeitige
die Eigenbedarfskiindigung. Das Landgericht hat dem Oberlan-
desgericht Zweibrilicken daher folgende-Frage zur Entscheidung

durch Rechtsentscheid vorgelegt:

"Reicht es fiir die Annahme eines Wohnbedarfs'aus, daf
der Vermieter oder ein Familienangehdriger in die ge-
kiindigte Wohnung einziehen will, oder ist zusdtzlich
erforderlich, daB der Vermieter oder ein Familienange-
hériger derzeit unzureichend untergebracht ist? "



b) Das Oberlandesgericht meint, iber die ihm vorgelegte
Rechtsfrage nicht entscheiden zu kﬁnnen; weil es sich, wenn -
es sich der Meinung des Oberlandesgerichts Hamburg anschlieflen
wiirde, in Widerspruch zu dem Rechtsentscheid des Kammerge-
richts vom 25. Februar 1981 (OLGZ 1981, 205 = NJW 1981, 1048)
setzen wiirde. In dieser Entscheidung wird die Auffassung ver-
treten, fir die Annahme'von Eigenbedarf reiche der bloBe '
Wunsch des Vermieters, in den ihm gehdrenden R&umen zu wohnen,
nicht aus. Der Vermieter miisse sich vielmehr in einer "woh-
nungsbedarfstypischen Lage" befinden. Das vorlegende Oberlan-
désgericht meint, es kénne sich einer eigenen Stellungnéhmé
enthalten, weil es mit jeder mdglichen Entscheidung entweder
von dem Rechtsentscheid des Oberlandesgerichts Hamburg oder
von dem Rechtsentscheid des Kammergerichts abweichen wiirde. Es
hat die ihm vorgelegte Rechtsfrage daher mit BeschluB vom
15. Mai 1987 (DWW 1987, 230 = ZMR 1987, 303) dem Bundesge-
richtshof zur Entscheldung durch Rechtsentscheld vorgelegt

2. Die'Voraussetzungen, die nach Art. III Abs. 1 Satz 3
3. MietRAndG fiir die Vorlage an den Bundesgerichtshof vorlie-
gen niissen, -sind gegeben.

a) Die fiir die Vorlage erforderliche Divergenz liegt vor.
Eigenbedarf liegt nach § 564 b Abs. 2 Nr. 2 'BGB vor, wenn der
Vermiéter‘die Rdume als Wohnung fiir sich, die zu seinem Haus-
stand gehdrenden Pe:sonen'oder'seine Familienangehdérigen bend-
tigt. Das Oberlandesgericht Hamburg hat den Begriff "benbti-
gen" anders verstanden als das Kammefgericht. Das vorlegende



Oberlandesgericht hat darin Recht, daB es, gleichgiiltig, wie
es entscheiden wiirde, entweder von dem Rechtsentscheid des
Oberlandesgerichts Hamburg oder von dem Rechtsentscheid des
Kammergerichts abweichen wiirde. In einem solchen Fall kann
sich das vorlegende Gericht einer eigenén Stellungnahme ent-
halten (vgl. fiir die insoweit ebenso zu beurteilende Vorlage
nach § 121 aAbs. 2 GVG BGHSt 26, 384, 385). Die im Vorlagebe-
schluBl vertretene Ansicht, der Rechtsentscheid des Kammerge-
richts sei nicht durch den Beschlufl des Bundesverfassungsge-
- richts vom 8. Januar 1985'(BVerfGE 68, 361) gegenstandslos
geworden, trifft zu. Das Bundesverfassungsgericht hat n&mlich
in diesem Beschlufl die Frage, ob bereits der bloBe Wunsch des
Vermieters, die eigéne Wohnung selbst zu nutzen oder durch
einen Familienangeh&rigen nutzen zuAlassenj zur Berechtigung
der Eigénbedarfskﬁndigun§ ausreicht,'nicht entschieden.

b) Die Vorlage ist auch nicht deshalb ausgeschlossen,
weil eine Beweisaufnahme iiber die Berechtigung des von der
,Beklagtén erhobenen Einwands des Rechtsmifbrauchs ergeben
kénnte, daB es auf die Vorlagefrage nicht mehr ankommt. Das
Landgericht ist n&mlich zur.Vorlage einer Rechtsfrage zum
Rechtsentscheid bereits dann berechtigtlund sogar verpflich-
tet, wenn die Berufung, iiber die es zu entscheiden hat, auch
nur bei einer der mdglichen Antworten, die auf die Rechtsfra-
ge gegeben werden kdnnte, ohne Beweisaufnahme zur Endent-
scheidung reif ist (Senatsbeschlufl vom 1. Juli 1987 - VIII
ARZ 2/87 = NJW 1987, 2372 = WM 1987, 966). |



3. Ein Mietverhdltnis {iber Wohnraum kann der Vermieter
vorbehaltlich der Ausnahmeregelung in § 564 b Abs. 4 BGB nur
kiindigen, wenn er ein berechtigtes Interesse an der Beendi-
gung des Mietvertrages hat (§ 564 b Abs. 1 BGB). Als ein be-
rechtigtes Interesse des Vermieters an der Beendigung des
Mietverhﬁltnissés ist es insbesondere anzusehen, wenn der
Vermieter die R&ume filir sich, die zu seinem Hausstand ge-
horenden Personen oder seine FamilienangehSrigen benétigt
(§ 564 b Abs. 2 Nr. 2 BGB), wenn also sogenannter Eigenbedarf

vorliegt.

4. Zu der Frage, welche Voraussetzungen fiir die Anﬁahme
von Eigenbedarf des Vermieters gegeben sein miissen, werden im
Schrifttum verschiedene Meinungen vertreten. -

Eine Auffassung hélt es - wie das Oberlandesgericht
Hamburg - fiir ausreichend, wenn der Vermieter den ihm ge-
hérenden Wohnraum selbst nutzen oder durch eine der in
§ 564 b Abs. 2 Nr. 2 BGB,genannten Personen (nachfolgend:
begilinstigte Personen) nutzen lassen will. Darauf, welche
Griinde der Vermieter fiir seinen Wunsch habe, komme es grund-
sdtzlich nicht an, weil er das Recht habe, im eigenen Haus zu
wohnen. Lediglich ein objektivvunsinniger,oder schikanﬁser
thzungswille diirfe nicht anerkannt werdenr(Schulte JZ 1985,
530). - '

Ein Teil des Schrifttums ist der Ansicht, der Vermieter
habe zwar grunds&tzlich das Recht, in .den eigenen Rdumen zu
wohnen, der bloBe Wunsch, die Riume selbst zu nutzen oder



durch begiinstigte Personen nutzen zu lassen, reiche aber fir
die Annahme von Eigenbedarf nicht aus. Die Griinde des Vermie-
ters miiten'verniinftig und billigenswert sein. Ein konkretes
Raumbediirfnis miisse der Vermieter aber nicht dartun. Er (und
nicht das Gericht) habe zu entscheiden, welchen Raumbedarf er
fir sich und seine Angeh&rigen als angemessen.ansehe
(MiinchKonm-Voelskow, § 564 b Rdn. 57; &hnlich: BGB-RGRK,

. 12. Aufl., § 564 b Rdn. 16; Barthelmess, 2. Wohnraumkiindi-
gungsschutzgese;z, Miethdhegesetz, 3. Aufl., Rdn. 67).

Auflerdem wird die Auffassung vertreten, fiir die Annahme
von Eigenbedarf reiche nicht jedes objektiv berechtigte
Interesse des Vermieters an der Eigennutzung seiner R&éume
aus. Erforderlich sei vielmehr eine konkrete Bedarfssitua-
tion, die darauf iurﬁckzufﬁhreh sei, daB der Vermieter unzu-
linglich oder zu teuer untergebracht sei. 2Zu weitgehend sei
es) Eigenbedaif bereits dann anzﬁnehmen, wenn die herausver-
langten Rdume fiir die eigene Benutzung geeigneteﬁ als die
derzeit bewohnten Rdume seien oder sonstige ins Gewicht fal-
lende Vorteile mit ihrer Ingebrauchnahme durch den Vermieter
verkniipft seien (Sternel, Mietrecht, 2. Aufl., Rdn. IV 76;
Schmidt-Futterer/Blank, Wohnraumschutzgeéetze, 5. Aufl.,
Rdn. B 481; &hnlich Staudinger/Sonnenschein, BGB, 12. Aufl.,
2. Bearb. Rdn. 67).

Das Schrifttum ist {iberwiegend der Ansicht, bei der Ent-
scheidﬁng dariiber, ob Eigenﬁbdarf anzunehmén ist, sei aus-
schlieBlich das Interesse des Vermieters an der Beendigung
des MietVerhaltnisses mafigebend, die Belange des Mieters
seien nur auf dessen Widerspruch gegen die'Kﬁndigung nach



§ 556 a BGB zu beriicksichtigen. Es wird aber auch die Auffas-
sung vertreten, die Frage der Berechtigung des Eigenbedarfs
kénhe nicht ohne Beachtung eines "generaliéierten" Mieterin-
teresses an der Beibehaltung der Wohnﬁng beurteilt werden
(vgl. Staudinger/Sonnenschein, aaO, Rdn. 29, 49 m.Nachw: iiber

die gegehtéilige‘herrschende‘Meinung).

Von den Instanzgerichten wird die Frage, unter welchen
Voraussetzungen Eigenbedarf anzunehmen ist, unterschiedlich
und sehr differenziert beantwortet. Uberwiegend wird die Auf-
fassung vertreten, die Griinde, die der Vermieter fiir dep
Eigenbedarf anfiihre, mﬁBten billigenéwert sein. Ein nickt un-
erheblicher Teil der Rechtsprechung fordert dariiber hinaus
das Vorliegen einer konkreten Bedarfssituation, die auf .einer
unzulanglichen Unterbringﬁng beruhen miisse. Die im Einzelfall
' gegebenen Interessen des Mieters werden iiberwiegend nur auf
dessen Wlderspruch gegen die Kiindigung nach § 556 a BGB be-
riicksichtigt (vgl. zu Einzelheiten aus der Rechtsprechung der
Instanzgerichte Staudinger/Sonnenschein, aaO, Rdn. 49 ;
Schmidt-Futter/Blank, aa0, Rdn. B 480/483 Barthelmess, aa0,
Rdn. 67/75 a).

5. Der Senat teilt die Aufféssung, daB allein der Wille

des Vermieters, in den eigenen R&umen zu wohnen oder eine be-

glinstigte Person dort wohnen zu lassen, fur die Annahme von
Elgenbedarf nicht geniigt. Es reicht. aber aus, wenn der Ver-
mieter vernunftlge Griinde hierfiir hat. Bei der Entscheldung,
ob Eigenbedarf anzunehmen ist, kommt es ausschlieflich auf
die Belange des Vermieters an. Die im Einzelfall vorliegenden
Interessen des Mieters an elner Aufrechterhaltung des Miet-
verhaltnlsses,SLnd erst auf-selnen Widerspruch gegen die Kiin-
digung nach § 556 a BGB zu beachten. '

o



a) § 564 b wurde durch das Zweite Wohnraumkiindigungs-
schutzgesetz vom 18. Dezember 1974 (BGBl I S. 3603) in das
Biirgerliche Gesetzbuch eingéfﬁgt. Die Vorschrift ist Teil des
sozialen Mietrechts. Durch sie wird das Recht des Vermieters,
den Mietvertrag durch ordentliche Kiindigung zu beenden, fiir
Wohnraummietverhdltnisse auséeschlossen.'Sein Kiindigungsrecht
ist danach abhd&ngig von dem Bestehen eines berechtigten
Interesses, das nach Abs. 2 Nr. 2 bei Vorliegeh von Eigenbe-
darf anzunehmen ist. Durch diese Beschridnkung des Kiindigungs-
rechts soll der Mieter vor willkﬁrlichen Kiindigungen ge-
schiitzt werden. Die Wohnung stellt fiir ihn einen Lebens-
mittelpunkt dar. Jeder Wohnungswechsel brihgt fiir ihn erheb-
liche Unzutriglichkeiten in persdnlicher, familidrer,
sozialer und wirtschaftlicher Hinsicht mit sich. Der Vermie-
ter soll deshalb nicht berechtigt sein, den Mietvertrag ohne
beachtliche Griinde Zu_kﬁndigen (Begriindung des Regierungsent-
Wurfsvfﬁf daé Zweite Wohnraumkﬁndigungsschutzgesetz, BT-
Drucks. 7/2011 S. 7). Mit dem  Zweck der Vorschrift ist es
nicht zu vereinbaren, die Kiindigung des Vermieters berxreits
dann als berechtigt anzusehen, wenn er wiinscht, den ihm ge-
hérenden Wohnraum selbst zu nutzen oder durch eine begiinstig-
te Person nutzen zu lassen. Der EntschluBl des Vermieters zur
Eigennﬁtzung kann ndmlich auf Erwdgungen beruhen, die zu dem
dem § 564 b BGB zugrundeliegenden Schutzgedanken in Wider-

spruch. stehen.

b) Andererseits ist weder aus dem Wortlaut noChAaus dem
Zweck der Vorschrift zu entnehmen, daB dem Vermieter ein
Kiindigungsrecht nur zustehe, wenn er oder eine begilinstigte
Person einen Mangel an Wohnraum hat oder der Vermieter sich,
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wie es das Kammergericht ausgedriickt hat, in einer wohnbe-
darfstypischen Lage befindet. Fiir die Annahme von Eigenbedarf
geniigen vielmehr verniinftige Griinde des Vermieters fiir seinen

EntschluB zur Eigennutzung.

Der Begriff des Eigenbedarfs stammt aus der Zeit der
_WohnungszwangsWirtschaft, die sich aus dem Wohnungsmangel
nach dem ersten und zweiten Weltkrieg ergab. Sie bestand aus
}Mleterschutz, Mletprelsblndung und Wohnraumbew1rtschaftung
Wesentlicher Inhalt des Mleterschutzes war die Beseltlgung
des freien Kundlgungsrechtes des Vermieters. Der Mieter genoB
Bestandsschutz Gegen seinen Willen konnte das Mletverhaltnls
nur im Wege der Klage durch gerichtliches, rechtsgestalﬁéndes
Urteil unter besonderen, im Gesetz (§§ 2 bis 4 MSchG) i ein-
zelnen bestimmten Voraussetzungen aufgehoben werden. Voraus-
" setzung der Aufhebung des Mietverhdltnisses wegen Elgenbe-
darfs des Vermieters war das dringende eigene Interesse des
Vermieters an der Raumerlangung, sofern bei der Abwdgung der
beiderseitigen Interessen die Vorenthaltung des Raumés eine
schwere Unbilligkeit fiir den Vermieter war (§ 4 MSchG).

Das Mieterschutzgesetz wurde durch §'54vdes Gesetzes
iiber den Abbau der Wohnungszwangswirtschaft und iilber ein
soziales Miet- und Wohnrecht vom-23. Juni 1960 (BGBl I
S. 389, nachfolgend: Abbaugesetz) aufgehoben. Ziel dieses Ge-
setzes war der Ubergang vom Mieterschutz zum sozialen Miet-
.recht. An die Stelle des starren Rechtes des Mieterschutzge-
setzes sollte ein elastisches System materieller und formel-
ler Vorschriften tréten, die einerseits den Mieter so
schﬁtiten, wie es die Grundsdtze des sozialen Rechtsstaates

1
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erforderten, es andererseits aber dem Vermieter gestatteten,
iiber sein Eigentum im Rahmen des sozial Vertretbaren recht-
lich und wirtschaftlich zu verfﬁgén. Mit dem AuBerkrafttreten
des MieterschUtzgesetzeé wurde deshalb § 565 BGB iiber die
Kﬁndigungsfristen fiir die Grundstiicksmiete neu gefaﬁt und

§ 556 a - im juristischen Sprachgebrauch Sozialklausel ge-
nannt - in das Biirgerliche Gesetzbuch eingefligt. Dem Vermie-
ter stand daher mit dem AuBerkrafttreten des Mieterschutzge-
setzes das nur durch die Sozialklausel des § 556”a BGB be-
schrédnkte freie Kiindigungsrecht iiber Wohnraum zu. Der Gesetz-
geber ging von der Auffassung aus, hiermit ein soiiales Miet-
recht zu gewdhrleisten (Begriindung des Regiérungsenthrfs zum
Abbaugesetz, BT-Drucks. III/1234 S. 54).

Erst durch das bis zum 31. Dezember 1974 befristete Ge-
setz {liber den Kiindigungsschutz fiir Mietverh#ltnisse iiber
Wohnraum vom 25. November 1971 (BGBl I S. 1839) wurde eine
dem § 564 b BGB entsprechende Vorschrift eingefiihrt. In den
Gesetzesmaterialién ist kein Anhalt flir die Annahme zu fin-
den, es sei beabsichtigt gewesen, die Kiindigung des Vermie-
ters wieder von einem konkreten Wohnraumbedarf des Vermieters
abhdngig zu machen. In der Begriindung zum Regierungsentwurf
zu diesem_Gesetz (BT-Drucks. VI/1549 S. 7) und der Interpre-
tation, welche der damalige Bundésjustizminister Jahn dem
Entwurf gegeben hat‘(BeriCht ﬁber die 90. Sitzung des
deutschen‘Bundestages vom 20. Januar 1971 = S. 4933 der
Sammlung iber die Sitzungsberichte), ist nicht davon die
Rede, die Eigenbedarfskﬁndigung setze voraus, daB der Vermie-
ter schlechter als in den herausverlangten Riumen unterge-
bracht sei. Die Notwendigkeit, die Kﬁndigﬁng an das Bestehen
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eines berechtigten Interesses des Vermieters zu knﬁpfeﬁ, ist
vielmehr damit gerechtfertigt worden, daB der Mieter vor den
Unannehmlichkeiten, die ein Wohnungswechsel mit sich bringt,
auch dann geschiitzt werden miisse, wenn er sich nicht auf das

Vorliegen einer Hidrte im Sinne von § 556 a BGB berufen kénne.

Bundesjustizminister Jahn filhrte aus, an eine Besserstellung
der Mieter zu Lasten berechtigter Belange des Vermieters sei
nicht gedacht. Die Regelung diene vielmehr einem gerechten
Interessenausgleich zwischen den Vertragsparteién, bei Vor-
liegen von triftigen Griinden miisse sich der Vermiéter aus dem
Mietverh&ltnis l&sen konnen. ' | ) ’
Die im Ersten Wohnraumkiindigungsschutzgesetz getroffene
Kiindigungsregelung, die nﬁr filr Gebiete mit besonderem Wohn-
bedarf galt, wﬁrde dann als § 564 b als Dauerregelung, aie
fir das gesamte Gebiet der Bundesrepublik gilt, in das Bﬁr-
gerliche Gesetzbuch eingefiigt. Bei den Gesetzesberatungen
wurden Merkmale einer wohnungszwangswirtschaftlichen Regelung
(Not, Zwangslage, Mangel) ausdriicklich als Auslegungsmerkmale
des Eigenbedarfs abgelehnt (Abgeordnete Engelhard FDP und
Gﬁédinger SPD in der 41. Sitzung des Rechtsausschusses des
Bundestages, Stenographisches Protokoll dieser Sitzung S. 49
"bis 51). Aus den Stellungnahmen der Abgeordneten allexr im
RechtsausschuB des Bundestages vertretenen Fraktionen ergibt
sich vielmehr, daB es nach ihrer Meinung fiir die Eigenbe-
darfskﬁndigung'ausreichen soll, wenn der Vermieter verniinfti-
ge Griinde fiir seinen Wunsch hat, die Wohnung selbst zu nutzen
oder durch eine begiinstigte Person nutzen zu lassen (Proto-
koll iiber die 41. Sitzung des Rechtsausschusses des Bundes-
tages, aa0O, Stellungnahmen der Abgeordneten Diirr SPD, Thiirk
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CDU/CSU, Engelhard FDP). Dieser Auffassung entspricht die
Auslegung, die der damalige Bundesjustizminister Vogel der
Gesetzesfassung gegeben hat, wenn er in JZ 1975, 73} 75
ausfiihrt, die Kiindigung wegen Eigenbedarfs setze kein
dringendes Eigenintéressg wie § 4 Abs. 1 MSchG voraus, aus
.dem Wort "bendtigen" diirfe nicht gefolgert werden, dafl auf
seiten des Vermieters oder der nach dem Gesetz begiinstigten
Person ein Notfall vorliegen mﬁsse,_der:Vermieter habe viel-
mehr grundsitzlich das Recht, im eigenen Haus zu wohnen oder
begilinstigte Personen darin wohnen zu lassen, sofern er hier-

fir verniinftige Griinde anfiihren kénne.

Auch der Senat versteht den Begriff Eigenbedarf in
diesem Sinne. Liegt Eigenbedarf vor, so ist nach § 564 b BGB
ein berechtigtes Interesse des Vermieters an der Kiindigung
anzunehmen. Den Begriff berechtigtes Interesse gebraucht das
 Bﬁrgerliche Gesetzbuch auch in § 549 Abs. 2. Diese Bestimmung
ist ebenso wie § 564 b BGB Teil des sozialen Mietrechts. In
der Vorschrift wird die Verpflichtung des Vermieters zur Er-
teilung der Erlaubnis fiir eine Untervermietung davon abhdngig
gemacht, daB der Mieter.ein berechtigtes Interesse an einer
Untervermietung hat. Der Senat hat hierzu die Auffassung ver-
treten, ein berechtigtes Interesse des Mieters sei schon dann
anzunehmen, wenn der Mieter‘vernﬁnftige Grﬁnde‘habe, die
seinen Wunsch nach tberlassung eines Teiles dér Wohnung an
Dritte nachvollziehbar erscheinen liefen, bérechtigt sei
jedes auch hochst perSéhliche Interesse des Mieters von nicht
ganz unerheblichem Gewicht, das mit‘der,geltenden Rechts-~ und
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Sozialordnung in Einklang stehe (BGHZ 92, 213, 218/219).
Nichts anderes kann fiir den Begriff des berechtigten Inter-
esses im Sinne von § 564 b BGB gelten. Eigenbedarf ist daher
anzunehmen, wenn der Vermieter verniinftige, nachvollziehbare
Griinde fiir die Inanspruchnahme des Wohnraums fiir sich “oder
eine begunstlgte Person hat. Darauf, ob er unzureichend oder
zu teuver untergebracht ist, kommt es nicht an. Deshalb ist
der Vermleter, der sich eine Wohnung gekauft hat, um dort
seinen Altersruhesitz zu haben, mit der Kundlgung des Miet-
verhdltnisses {iber diese Wohnung nicht schon deswegen ausge-
schloséen,'weil seine eigenen Wohnr&ume nicht grdfer sind als
die Wohnung, die er bei Erkl&drung der Kiindigung nutzt. Den
Eltern, die dem Mieter ihrer Wohnung kiindigen, um diese:ihrem
Kind zur'Nutzung zur Verfligung zu stellen, weil andernfalls
die Gefahr bestiinde, daRl es sich vom Elternhaus 1l&st, kann
nicht entgegeﬁgehalten,Werden, Eigenbedarf liege nicht vor,
weil das Kind im Hause der Eltern ausreichend untergebracht
sei. Bereqhtigt ist das Interesse des Vermietérs auflerdem
dann, wenn er im eigenen Haus wohnen will, um die Heizung
warten und das Haus verwalten zu kénnen (vgl. Vogel aaO zu

B II 4 b Fn. 13 mit weiteren Beispielen in Fn. 15).

¢) Die Interessen des Vermieters sind bei der Entschei-
dung dariiber, ob Eigenbedarf anzunehmen ist, nicht gegen die
Belange des Mieters abzuwdgen. Das bei jedem Mieter vorhande-
ne Interesse an der Beibehaltﬁng der Wohnung ist bereits da-
durch beriicksichtigt, daB die Kiindigung des Vermieters von
den Voraussetzungen'des Eigénbedarfs abhdngig gemacht und
damit eine ordentliche Kﬁndigung ausgeschlossen ist (BVerifGE
68, 360, 370 ££.). § 564 b BGB stellt ausdriicklich auf das



- 16 -

Interesse allein des Vefmieters ab. Die besonderen Belange
des Mieters im Eihzelfall sind nur auf dessen Widerspruch.
'hach,s 556 a BGB zu beachten (so bereits die Begriindung des
Regierungsentwurfs zum Ersten Wohnraumkiindigungsschutzgesetz
zu Artikel 2 = BT-Drucks. VI/1549 S. 8; vgl. auch ngél aa0
zu B II 3). Erst dann hat eine, allerdingé umfassende, Abwi-
gung der im Einzelfall gegebenen beiderseitigen Interessen
stattzufinden. Auch inso&eit ist ein Vergleich mit der Recht-
sprechung des Bundesgerichtshofes zur Erlaubnis des Vermie-
ters von Wohnraum zur Untervermietung gerechtfertigt (BGHZ
92, 213, 220).'Wéren die im Einzelfall vorliegenden besonde-
ren Belange des Mieters bereits bei der Priifung zu beachten,
ob ein berechtigtes Interesse des Vermieters én der Kilindigung
anzuﬁehmen,ist, liefe dies 'darauf hinaus, dafi der Vermieter
zur Schliissigkeit einer R#umungsklage die besondere Interes-
senlage des Mieters schildern muB. Dazu ist er hdufig gar
nicht in der Lage, weii sie ihm nicht bekannt ist. Anderer-
seits wﬁre'es nicht im Sinne des sozialen Mietrechts, den
Vermieter zu Ermittlungen iiber die sozialen Verhiltnisse des

Mieters zu veranlassen.

Braxmaier Wolf Treier
Dr. Brunotte Dr. Zﬁlch
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