MARKTDATEN UND RECHT

Rechtsprechung

Kiindigung einer Mietwohnung wegen Eigenbedarf

BGB § 573 Abs. 2 Nr. 2

Leibliche Nichten und Neffen des Vermieters sind kraft ihres nahen Verwandtschaftsverhéltnisses zum Vermieter Familienangehorige im Sinne
von § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB (Fortfiihrung des Senatsurteils vom 9. Juli 2003 VIII ZR 276/02, NJW 2003, 2604).

BGH, Urteil vom 27. Januar 2010 - VIII ZR 159/09 -

Aus den Griinden:

Die Klédgerin begehrt die Riickgabe einer von den Beklagten gemieteten Wohnung.

Im Sommer 2004 zog die damals 85-jahrige Kldgerin aus ihrer Eigentumswohnung aus und iibersiedelte in die nahe gelegene Seniorenresidenz.
Sie vermietete die Wohnung ab dem 1.9.2004 an die Beklagten zu einer monatlichen Miete von 1.050 €; ab Oktober 2006 mieteten die Beklagten
zusétzlich eine zu der Wohnung gehdrende Garage fiir 50 € monatlich.

Mit notariellem Vertrag vom 17.8.2007 tibertrug die verwitwete und kinderlose Kldgerin das Eigentum an der Wohnung schenkungsweise im
Wege vorweggenommener Erbfolge auf ihre in W. wohnende Nichte; dabei behielt sich die Kldgerin den NieSbrauch an der Wohnung vor. In § 4
des Vertrages verpflichtete sich die Nichte als Gegenleistung gegeniiber der Klagerin, auf Lebenszeit deren Haushalt in der Seniorenresidenz zu
versorgen und die hausliche Grundpflege der Kldgerin zu iibernehmen. Die VertragschliefSenden vereinbarten zur Sicherung dieser Verpflichtung
die Eintragung einer Reallast im Grundbuch und erklarten, dass die Nichte "beabsichtigt, in nachster Zukunft in die hier iibertragene Eigentums-
wohnung zu ziehen, so dass es ihr rdumlich moglich wird, die vorstehende Pflegeverpflichtung personlich zu erfiillen". Der Vertrag wurde im
Grundbuch vollzogen.

Durch Anwaltsschreiben ihres erstinstanzlichen Prozessbevollméachtigten lief§ die Kldgerin seit August 2007 mehrfach sowohl fristlose als auch
ordentliche Kiindigungen des mit den Beklagten bestehenden Mietverhiltnisses aussprechen. Als Kiindigungsgriinde wurden zunédchst nur
verspdtete Mietzahlungen geltend gemacht, spéter auch Eigenbedarf aufgrund der Pflegevereinbarung im Vertrag vom 17.8.2007 und schlief3lich
noch der Héhe nach unstreitige Teilbetrdge der Miete, die die Beklagten wegen behaupteter Médngel der Mietwohnung einbehalten haben.
Mit ihrer Klage hat die Kldgerin die Riickgabe der Wohnung nebst Garage verlangt und einen Zahlungsanspruch auf Erstattung vorgerichtlicher
Anwaltskosten.

Soweit die Revision zuldssig ist, hélt die Beurteilung des Berufungsgerichts der rechtlichen Nachpriifung nicht stand. Ein Anspruch der Klagerin
aus § 546 Abs. 1 BGB auf Riickgabe der von den Beklagten gemieteten Wohnung kann nicht mit der vom Berufungsgericht gegebenen Begriindung
verneint werden. Die Kiindigung vom 14.3.2008, mit der die Kldgerin das Mietverhéltnis hilfsweise wegen Eigenbedarfs zum 30.6.2008 ordentlich
gekiindigt hat, ist entgegen der Auffassung des Berufungsgerichts geméafS § 573 Abs. 1, Abs. 2 Nr. 2, § 573c Abs. 1 BGB wirksam. Auf die Rechtsfra-
ge, zu deren Kldrung das Berufungsgericht die Revision zugelassen hat, kommt es nicht an, weil das Amtsgericht die Wirksamkeit der Eigenbe-
darfskiindigung mit Recht bejaht hatte und das Berufungsgericht davon nicht hétte abweichen diirfen.

Nach § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB liegt ein berechtigtes Interesse des Vermieters an der Beendigung des Mietverhéltnisses vor, wenn der Vermieter die
Réaume als Wohnung fiir sich, seine Familienangehdrigen oder Angehorige seines Haushalts bendtigt. Die Revision beanstandet mit Recht, dass
das Berufungsgericht die Nichte der Kldgerin nicht als Familienangehorige im Sinne dieser Bestimmung angesehen und aus diesem Grund die
Kiindigung fiir nicht wirksam gehalten hat.

1. Der Senat hat entschieden, dass Geschwister des Vermieters kraft ihres nahen Verwandtschaftsverhiltnisses privilegierte Familienangehorige
im Sinne von § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB sind; zwischen Geschwistern besteht ein so enges Verwandtschaftsverhéltnis, dass es eines zusétzlichen
einschriankenden Tatbestandsmerkmals, wie etwa einer engen sozialen Bindung zum Vermieter, nicht bedarf (BGH, Urt. v. 9.7.2003 VIII ZR
276/02, NJW 2003, 2604, Ls. und unter II 1, zu § 564b Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BGB aF).

Damit hat der Senat zum Ausdruck gebracht, dass fiir die Bestimmung des Kreises der durch § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB privilegierten Familienange-
horigen bei entfernten Verwandten ein zusétzliches Kriterium heranzuziehen ist, das auf die konkrete persénliche oder soziale Bindung zwischen
dem Vermieter und seinem Angehdrigen im Einzelfall abstellt. Dass eine solche Einschriankung bei entfernten Verwandten aufgrund des Geset-
zeszwecks Kiindigungsschutz des Mieters geboten ist, entspricht auch der einhelligen Auffassung in Rechtsprechung und Literatur. Je weitldu-
figer der Grad der Verwandtschaft oder Schwéagerschaft ist, umso enger muss die iiber die blofle Tatsache der Verwandtschaft oder Schwéger-
schaft hinausgehende personliche oder soziale Bindung zwischen dem Vermieter und dem Angehorigen im konkreten Einzelfall sein, um eine
Kiindigung wegen des Wohnbedarfs eines Angehorigen zu rechtfertigen (OLG Braunschweig, WuM 1993, 731, 732).

2. Nichten und Neffen des Vermieters gehoren zwar nicht mehr zu dessen engsten Angehdrigen wie Eltern, Kinder oder Geschwister, sie sind
aber als Kinder der Geschwister entgegen der Auffassung des Berufungsgerichts immer noch eng verwandt mit dem Vermieter und gehdren nicht,
wie das Berufungsgericht gemeint hat, zu den entfernten, nur weitlaufig Verwandten. Das Gesetz erlaubt die Kiindigung von Mietverhédltnissen
wegen des Wohnbedarfs von Familienangehorigen, weil es davon ausgeht, dass innerhalb der Familie aufgrund enger Verwandtschaft ein Ver-
haltnis personlicher Verbundenheit und gegenseitiger Solidaritét besteht, das die Privilegierung einer Kiindigung zugunsten von Familienange-
hérigen rechtfertigt. Vom Bestehen einer solchen familidren Verbundenheit und Solidaritét, die nicht im Einzelfall nachgewiesen sein muss, ist
nicht nur bei Geschwistern auszugehen (BGH, Urt. v. 9.7.2003, aa0), sondern auch bei deren Kindern, das heifSt den leiblichen Nichten und
Neffen des Vermieters.
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Diese Wertung ergibt sich zwar nicht aus dem Wortlaut der Vorschrift. Denn der Gesetzgeber hat den Begriff der Familienangehérigen in § 573
Abs. 2 Nr. 2 BGB nicht ndher bestimmt; auch aus den Gesetzesmaterialien ist fiir dessen Auslegung nichts zu entnehmen. Die generelle Einbezie-
hung von Nichten und Neffen in den Kreis der privilegierten Familienangehérigen ist aber vor dem Hintergrund anderer Regelungen der Rechts-
ordnung gerechtfertigt, in denen ebenfalls Familienangehorige allein aufgrund ihrer engen verwandtschaftlichen Beziehung privilegiert werden,
ohne dass eine tatséchlich bestehende personliche Verbundenheit im Einzelfall nachgewiesen werden muss. Einen Ankniipfungspunkt dafiir, wie
weit der Kreis der Familienangehérigen in diesem Sinn zu ziehen ist, bieten die Regelungen iiber das Zeugnisverweigerungsrecht aus persénlichen
Griinden (§ 383 ZPO, § 52 StPO), in denen der Kreis der privilegierten Familienangehorigen unabhéngig vom tatsachlichen Bestehen persénli-
cher Bindungen konkretisiert wird. Gemé&f$ § 383 Abs. 1 Nr. 3 ZPO und § 52 Abs. 1 Nr. 3 StPO steht ein Zeugnisverweigerungsrecht neben Ver-
lobten, Ehegatten und Lebenspartnern (§ 383 Abs. 1 Nr. 1, 2 und 2a ZPO, § 52 Abs. 1 Nr. 1, 2 und 2a StPO) auch denjenigen zu, die mit einer
Partei in gerader Linie verwandt oder verschwégert sind, sowie denjenigen, die in der Seitenlinie bis zum dritten Grad verwandt oder bis zum
zweiten Grad verschwégert sind oder waren. Damit gehdren auch Nichten und Neffen noch zu dem Personenkreis, dem allein aufgrund enger
verwandtschaftlicher Beziehung zur Partei ein Zeugnisverweigerungsrecht zusteht. In dieser Regelung kommt zum Ausdruck, dass der Gesetz-
geber Nichten und Neffen ohne Weiteres noch als enge Familienangehorige ansieht. Diese gesetzgeberische Wertung ist bei der Auslegung des
§ 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB zu berticksichtigen und rechtfertigt es, Nichten und Neffen auch hier in den Kreis der privilegierten Familienangehérigen
einzubeziehen. Bei ihnen bedarf es deshalb ebenso wie bei Geschwistern des Vermieters (BGH, Urt. v. 9.7.2003, aaO) iiber die Tatsache der
Verwandtschaft hinaus nicht eines zusétzlichen einschrdnkenden Tatbestandsmerkmals wie etwa einer tatsdchlich bestehenden engen sozialen
Bindung zum Vermieter. Es kommt deshalb im vorliegenden Fall nicht darauf an, dass nach den Feststellungen des Berufungsgerichts eine enge
personliche Beziehung zwischen der Klédgerin und ihrer Nichte als ihrer einzigen noch lebenden Verwandten tatséchlich besteht.

Da die Revision, soweit sie zuldssig ist, Erfolg hat, ist das Berufungsurteil insoweit aufzuheben (§ 562 Abs. 1 ZPO). Der Senat kann in der Sache
selbst entscheiden, weil es weiterer tatrichterlicher Feststellungen nicht bedarf und die Sache zur Endentscheidung reif ist (§ 563 Abs. 1 ZPO).
(wird ausgefiihrt)



