Wohnungsbehorde des Rates der Stadt A. bestitigt habe,
bei den vom Verklagten aufgegebenen Rdumen nicht mog-
lich. * Es hat deshalb der Klage stattgegeben und lediglich
die Forderung der Kldgerin um 15 DM monatlich gekiirzt,
weil sich die Kiiche in einem nicht mehr vertragsmafBigen
Zustand befunden habe und die Voraussetzungen des
§ 537 BGB gegeben seien.

Gegen dieses Urteil hat der Verklagte Berufung ein-
gelegt mit dem Ziele der Klagabweisung.

Die Klégerin hat Zuriickweisung der Berufung beantragt.

Das Bezirksgericht hat mit Urteil vom 30. November
1956 unter Abdnderung des kreisgerichtlichen Urteils den
Verklagten zur Zahlung von 85,80 %M abziiglich der bereits
fir November 1955 gezahlten Betrdge verurteilt. Im
ibrigen hat es die Klage und die Berufung abgewiesen.
Es hat sich unter Berufung auf die §§ 542, 543 BGB, § 4
MSchG der Rechtsauffassung des Kreisgerichts iiber die
Zuléssigkeit einer Teilkiindigung angeschlossen, ist jedoch,
im Gegensatz zum Kreisgericht, aus tatsdchlichen Griinden
der Auffassung, dafl sic im vorliegenden Falle auch rechts-
wirksam erfolgt sei.

Gegen dieses Urteil richtet sich der Kassationsantrag
des Prasidenten des Obersten Gerichts, der Erfolg hatte.

AusdenGrinden:

Instanzgerichte  zutreffend
auBler flir die unbewohn-

Nachdem  die
haben, da dem Verklagten
bare Kiiche weitere Minderungsgriinde nicht zur Seite
stechen, hingt in der Tat der weitere Ausgang des
Rechtsstreits allein  von der zu entscheidenden Rechts-
frage ab, ob die Kiindigung eines Teiles einer Wohnung
durch den Mieter — sog. Teilkiindigung — grundsétzlich

festgestellt

zuldssig ist oder nicht. Wéhrend das Kreisgericht keine
Ausfilhrungen dariiber macht, auf Grund welcher Ge-
setzesbestimmung  eine  Teilkiindigung  zuldssig  sei, ist

daBl die §§ 542, 543
rechtliche Grundlage

das Bezirksgericht der Auffassung,
BGB in analoger Anwendung die
dafiir bieten.

Diese  Auffassung ist unrichtig. Das
verkennt, dal der Wohnungsmietvertrag ein einheit-
liches Ganzes bildet und regelmdfig {iiber eine be-
stimmte Wohnung — bestehend aus einzelnen Réumen
mit Nebengelal — abgeschlossen wird. Auch der Miet-
preis wird einheitlich fiir die gesamte Wohnung be-
rechnet und vereinbart oder festgesetzt. Der vorliegende
Sachverhalt — zeigt gegenliber dem  Regelfall keinerlei
Besonderheiten. Vielmehr ergibt sich aus dem von der
Kldgerin vorgelegten Schreiben des Rates des Kreises A.
— Wohnraumlenkung — vom 30. April 1956, dafl die im
Erdgescho8 des Hauses der Klidgerin gelegenen Réume,
so wie sie der Verklagte mit seiner Familic in der Zeit
vom 1. September 1952 bis zum November 1955 miet-
weise benutzt hat, als Wohnungseinheit von der Wohn-
raumlenkungsbehérde dem Verklagten zugewiesen
worden sind. Daraus folgt, dal keiner der Vertrags-
partner die tatsdchlich und rechtlich bestehende Einheit
des  Vertrages durch eine einseitige =~ Willenserklarung
nach Belieben verdndern konnte. Dafiir standen ihm
keine gesetzlichen Bestimmungen zur Seite. Auch mit
einer analogen Anwendung der §§ 542, 543 BGB kann
die allgemeine Zuldssigkeit einer Teilkiindigung nicht
gerechtfertigt ~ werden. Die Kiindigungsregelung des
§ 543 in Verbindung mit § 469 BGB bezieht sich aus-
schlieBlich auf den im § 542 BGB geregelten Sonderfall,
dal dem Mieter der vertragsmiBige Gebrauch der Miet-
sache ganz oder zum Teil nicht rechtzeitig gewihrt
oder wieder entzogen wird. Diese Bestimmung beweist,
da} die Teilkiindigung nicht allgemein zuldssig sein
kann, sonst hidtte es einer speziellen Regelung fiir die
Fille des § 542 BGB nicht bedurft. Sie wire vielmehr
sonst fiir alle Kiindigungsfille getroffen worden. Das
Fehlen ausdriicklicher — gesetzlicher ~ Bestimmungen  iiber
die Zuldssigkeit einer Teilkiindigung aber dahin aus-
zulegen, dafl sie aus diesem Grunde zuldssig sei, ist bei
Beachtung der oben gemachten Ausfiihrungen iber die
Einheitlichkeit des =~ Wohnungsmietvertrages verfehlt.
Im d{brigen mag noch darauf hingewiesen werden, daf
es sich in- den §§ 542, 543 BGB um Fille handelt, bei
denen der Vermieter den die Kiindigung rechtfertigen-
den Umstand zu vertreten hat, so daB schon aus die-
sem Grunde die analoge Anwendung dieser Bestim-
mung fiir Félle wie den vorliegenden auszuscheiden hat.

Auch der Hinweis des Bezirksgerichts auf die Eigen-
bedarfsklage des Vermieters nach § 4 MSchG kann die
Berechtigung des Mieters zur Teilkiindigung nicht ~be-
grinden. Das Bezirksgericht verkennt, dafl dem Ver-
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mieter gegeniiber dem Mieter, der den Schutz des Ge-
setzes  genieBt, iiberhaupt kein  Kiindigungsrecht zu-
steht, daB ihm das Mieterschutzgesetz vielmehr nur in
bestimmten Féllen, die in den §§ 2 bis 4 geregelt sind,

das Recht einrdumt, Klage auf Aufhebung des Miet-
verhiltnisses zu  erheben. Diese gesetzliche Regelung
unterscheidet sich  grundlegend und dem Wesen nach
von dem Kiindigungsrecht des BGB. Sie schlieft die
Moglichkeit aus, daB ein Vermieter nach Willkiir die
Auflosung  eines  geschiitzten = Mietverhéltnisses  verlan-
gen kann. Soweit also § 4 Abs. 2 MSchG die Teilauf-
hebung eines  Mietverhéltnisses  vorsicht, trdgt  diese
Vorschrift Ausnahmecharakter, der eine erweiterte

Auslegung oder analoge Anwendung ausschlief3t.

Die Rechtsauffassung der Instanzgerichte, da es in
das Belicben des Mieters gestellt sei, rechtswirksam
einen Teil einer Wohnungseinheit zu kiindigen, steht
ibrigens auch im Widerspruch zu den Aufgaben der
Wohnungsbehorden, wie sie in der VO iber die Len-
kung des Wohnraumes vom 22. Dezember 1955 (GBI
1956 S. 3) geregelt sind. Nach § 1 WLVO obliegt es ndm-
lich der Behorde, im Interesse der werktitigen Bevolke-
rung den gesamten Wohnraum zu erfassen und alle
MaBnahmen  zur  Erhaltung, Vermehrung, Verteilung
und  Ausnutzung des  vorhandenen =~ Wohnraums  zu
ergreifen. Es ist deshalb daraus, daB nach § 12 WLVO
weder der Vermieter noch der Mieter ohne Genehmi-
gung der Wohnungsbehdrde Wohnraum an Dritte iiber-
lassen diirfen, zu folgern, daB sie Wohnungseinheiten
ohne die Entscheidung der  Wohnungsbehérde  auch
nicht aufteilen dirfen. Es obliegt der Wohnungs-
behérde nicht nur die Aufgabe, den bereits vorhan-
denen Wohnraum zu erfassen und zu verteilen. Sie muf
vielmehr darauf bedacht sein, neben den in Zukunft
in groferer Anzahl zu bauenden Kleinwohnungen eine
geniigende  Anzahl  gréBerer ~ Wohnungen  fiir  grofe
Familien zu erhalten. Das schlieft die Entscheidungs-
freiheit des Vermieters oder Mieters, grole Wohnungs-
einheiten willkiirlich aufzuteilen, aus.

Benétigt ein Mieter den ihm von der Wohnungs-
behorde zugewiesenen Wohnraum nicht mehr in vollem
Umfange, so steht es ihm frei, dariiber ein Untermiet-
verhéltnis mit einem Dritten einzugehen. Dazu bedarf
er allerdings nach dem in der WohnraumlenkungsVO
vom 22. Dezember 1955 niedergelegten Prinzip der
staatlichen ~ Verteilung des  Wohnraumes der  Zustim-
mung der Wohnungsbehorde. Will er davon absehen,
so muf er sich mit der Wohnungsbehorde ins Einver-
nehmen  setzen, um die Zuweisung einer anderen
Wohnung oder aber die Zuweisung eines Teiles seiner
bisherigen Wohnung zu erreichen. Im letzteren Falle
nimmt die Wohnungsbehorde, wenn sie dem Gesuche
stattgibt, eine Aufteilung der bisher bestechenden Woh-
nungseinheit vor. In diesem Falle bedirfte es keiner
Kiindigung des alten Mietverhdltnisses durch den Mie-
ter. Sollte zwischen dem Vermieter und dem Mieter
Streit {iber den alsdann zu zahlenden Mietzins ent-
stechen, so miiflte die Preisbehérde angerufen und durch
sie eine Preisfestsetzung fiir das neue Mietverhiltnis
herbeigefiihrt werden.

Im vorliegenden Falle ist in keiner Weise dargetan
worden, dal der Verklagte ecine neue Zuweisung der
Wohnungsbehorde —erwirkt hitte, durch die ein neues
Mietverhdltnis ~ {iber einen gegeniiber dem  bisherigen
Stande verringerten Wohnraum begriindet worden
wire. Die Behorde hat vielmehr in ihren zu den Akten
iberreichten  Bescheinigungen zum  Ausdruck  gebracht,
daf} die Zuweisungsverfiigung, mit der dem Verklagten
alle zu der Wohnung gehorenden Réume zugesprochen
wurden, nach wie vor besteht und ein Grund zur Auf-
hebung dieser Anordnung nicht vorlag. Tatséchlich hat
auch der Verklagte im ProzeB keine ausreichende Be-
grindung fiir die Aufgabe der Mehrzahl der Réume
seiner Wohnung geben konnen.

Die von deni Verklagten
gung ist nach alledem rechtsunwirksam, so daB er ver-
pflichtet ist, den von der Klédgerin verlangten riick-
standigen Mietpreis abziiglich des durch die Unbewohn-
barkeit der Kiiche zu Recht abgezogenen Minderungs-
betrages zu zahlen. Das Bezirksgericht hétte deshalb
die Berufung des Verklagten zuriickweisen und den
Verklagten  zur  Zahlung des  ansonsten  unstreitigen
Betrages von 544,18 DM verurteilen miissen.

ausgesprochene  Teilkiindi-



