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BGB 8 573 Abs. 2 Nr. 2, § 577a Abs. 1a; GG Art. 3 Abs. 1, Art. 14 A, Ba

a) Die Kundigungsbeschrankung nach 8 577a Abs. la Satz 1 BGB erfordert nicht,
dass zusatzlich zu den im Tatbestand dieser Vorschrift genannten
Voraussetzungen - hier die nach der Uberlassung an den Mieter erfolgte VeraulRe-
rung des vermieteten Wohnraums an eine Personengesellschaft (§ 577a Abs. 1a
Satz 1 Nr. 1 Alt. 1 BGB) - an dem vermieteten Wohnraum Wohnungseigentum be-
grindet worden ist oder der Erwerber zumindest die Absicht hat, eine solche
Wohnungsumwandlung vorzunehmen.

b) Diese Auslegung des 8§ 577a Abs. 1a Satz 1 BGB versto3t weder gegen die ver-
fassungsrechtlich geschitzten Rechte des Vermieters gemaR Art. 3 Abs. 1 GG
und Art. 14 GG noch gegen den verfassungsrechtlichen Verhaltnismafigkeits-
grundsatz.
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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mundliche Verhandlung
vom 21. Marz 2018 durch die Vorsitzende Richterin Dr. Milger, die Richterinnen

Dr. Hessel und Dr. Fetzer sowie die Richter Dr. Bunger und Kosziol

fur Recht erkannt:

Die Revision der Klagerin gegen das Urteil der 11. Zivilkkammer
des Landgerichts Frankfurt am Main vom 11. April 2017 wird zu-

rickgewiesen.
Die Klagerin hat die Kosten des Revisionsverfahrens zu tragen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Der Beklagte zu 1 mietete mit Vertrag vom 11. August 1981 von der
Rechtsvorgéangerin der Klagerin eine circa 160 m? groRe Vierzimmer-Altbau-
wohnung in einem Mehrparteienhaus in Frankfurt am Main. Er bewohnt die
Wohnung gemeinsam mit seiner Ehefrau, der Beklagten zu 2, und seiner
Tochter, der Beklagten zu 3. Die Nettomiete belauft sich zwischenzeitlich auf
856,25 € monatlich. Die Klagerin, derzeitige Vermieterin der Wohnung, ist eine
Gesellschaft des burgerlichen Rechts, die aus den Gesellschaftern S.
F. , V. F. und Vi. GmbH besteht. Seit dem
14. Januar 2015 ist die Klagerin Eigentimerin des Anwesens und als Vermiete-

rin in den Mietvertrag eingetreten.



Mit Schreiben vom 9. Mai 2015 erklarte sie gegentber dem Beklagten
zu 1 die ordentliche Kiindigung des Mietverhaltnisses zum 31. Januar 2016 mit
der Begriundung, ihr Gesellschafter V. F. bendtige die Wohnung
fur sich, da er sich von seiner Ehefrau getrennt habe und als erfolgreicher Im-
mobilienunternehmer reprasentative Wohnrdume in einer entsprechenden
Wohnlage in der Nahe eines seiner Buros bendtige. Die in dem vorgenannten
Kindigungsschreiben im Einzelnen beschriebenen leerstehenden Wohnungen
in den zahlreichen (rund 900 Wohnungen umfassenden) Liegenschaften in
Frankfurt am Main und Umgebung, an denen V. F. als Gesell-
schafter beteiligt sei, entsprachen nicht dessen gehobenem Lebensstil und re-

prasentativen Anforderungen.

Der Beklagte zu 1 widersprach der Kindigung, verlangte die Fortsetzung
des Mietverhaltnisses, machte Hartegriinde fur sich und seine Familie geltend
und zog den von der Klagerin geltend gemachten Eigenbedarf ihres Gesell-

schafters in Zweifel.

Mit der vorliegenden Klage verlangt die Klagerin von den Beklagten die
Raumung und Herausgabe der Wohnung. Sie macht geltend, die Sperrfrist
nach § 577a Abs. 1la Satz 1 BGB stehe der Wirksamkeit der von ihr ausgespro-
chenen Eigenbedarfskiindigung nicht entgegen, da die Liegenschaft weder in
Wohnungseigentum aufgeteilt worden sei noch - was die vorstehend genannte
Vorschrift zumindest erfordere - die Absicht einer solchen Wohnungsumwand-
lung und einer VeraulRerung einzelner Wohnungen bestehe. Die Klage ist in
den Vorinstanzen ohne Erfolg geblieben. Mit der vom Berufungsgericht zuge-

lassenen Revision verfolgt die Klagerin ihr Klagebegehren weiter.



Entscheidungsgriinde:

Die Revision hat keinen Erfolg.

Das Berufungsgericht hat zur Begrindung seiner Entscheidung im We-
sentlichen ausgefuhrt:

Die Klagerin habe gegen die Beklagten keinen Anspruch auf Raumung
und Herausgabe der Wohnung (8 546 Abs. 1, 2 BGB), da das Mietverhaltnis
durch die ordentliche Kindigung vom 9. Mai 2015 nicht beendet worden sei.
Die von der Klagerin ausgesprochene Eigenbedarfskiindigung sei gemalf § 573
Abs. 2 Nr. 2 BGB zwar "dem Grunde nach berechtigt”, doch sei die Kindigung
verfriht erfolgt. Denn die Klagerin habe die sich aus § 577a Abs. 1 in Verbin-
dung mit 8§ 577a Abs. 1la Satz 1 Nr. 1 BGB ergebende Sperrfrist nicht eingehal-

ten.

Nach § 577a Abs. 1la BGB gelte die Sperrfrist des § 577a Abs. 1 BGB,
die fur die Stadt Frankfurt am Main durch die Hessische Verordnung zur Be-
stimmung von Gebieten mit verlangerter Kiindigungsbeschrankung von drei auf
funf Jahre verlangert worden sei, entsprechend, wenn vermieteter Wohnraum
nach der Uberlassung an den Mieter an eine Personengesellschaft oder an
mehrere Erwerber veraul3ert worden sei. Da die Gesellschafter der Klagerin
nicht ausschlie3lich Familienangehdrige seien, greife § 577a Abs. la Satz 2
BGB, der die Sperrfrist fur diesen Fall ausschliel3e, nicht ein.

Streitig sei vorliegend, ob die Sperrfrist des § 577a Abs. 1la BGB auch
auf den - hier gegebenen - Fall Anwendung finde, dass eine Gesellschaft
bldrgerlichen Rechts ein Mietobjekt gekauft und noch kein Wohnungseigentum

begriindet habe und nicht feststehe, ob Uberhaupt Wohnungseigentum begrin-
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det werden solle, ob also iiberhaupt eine solche Absicht bestehe. In Uberein-
stimmung mit dem Amtsgericht sei 8 577a Abs. 1la BGB auf den vorliegenden
Fall anwendbar, da die Begriindung beziehungsweise die Absicht der Begrin-
dung von Wohnungseigentum nicht Voraussetzung fur die Anwendung der
Sperrfrist sei. Die Sperrfrist gelte somit fur alle Gesellschaften burgerlichen
Rechts nach Erwerb von vermietetem Wohnraum, unabhangig von der Begrin-
dung beziehungsweise Absicht der Begrindung von Wohnungseigentum. Aus
dem Wortlaut des § 577a Abs. 1a BGB folge, dass die Absicht zur Begriindung
von Wohnungseigentum keine Voraussetzung fur die Anwendung der vorge-
nannten Sperrfrist sei, da dort eine Umwandlungsabsicht nicht erwéahnt werde.
Aus der amtlichen Uberschrift der Vorschrift folge nichts anderes, da diese sich
auf deren urspriingliche Fassung beziehe und daher fir eine Auslegung nicht
herangezogen werden konne. Aus der Tatsache, dass die Uberschrift im Rah-
men der Mietrechtsreform nicht abgedndert worden sei, kdénne nicht der
Schluss gezogen werden, dass die Umwandlung beziehungsweise die Absicht
der Umwandlung in Wohnungseigentum ein ungeschriebenes Tatbestands-

merkmal sein solle.

Schlie8lich bedeute der Umstand, dass die Umgehung der Sperrfrist
durch das "Munchener Modell" Anlass fur die Schaffung des § 577a Abs. la
BGB gewesen sei, nicht, dass der Gesetzgeber mit der Einfuhrung der neuen
Vorschrift nur diesen Fall habe regeln wollen. Vielmehr diene § 577a Abs. 1a
BGB dem Zweck, einen umfassenden, nicht auf die Falle des Bestehens einer
Umwandlungsabsicht beschrankten Schutz vor einer Umgehung der Zielrich-
tung des § 577a Abs. 1 BGB zu gewahren.
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Diese Beurteilung halt rechtlicher Nachprifung stand; die Revision ist

daher zuriickzuweisen.

Das Berufungsgericht hat richtig entschieden, dass der Klagerin ein An-
spruch auf Raumung und Herausgabe der streitgegenstandlichen Wohnung
(8 546 Abs. 1, 2, 8 985 BGB) aufgrund der von der Klagerin am 9. Mai 2015
ausgesprochenen Kindigung des Mietverhaltnisses bereits deshalb nicht zu-
steht, weil die Kindigung vor Ablauf der Sperrfrist des 8§ 577a Abs. la Satz 1
Nr. 1 BGB erfolgt ist. Die Kiindigungsbeschrankung nach 8§ 577a Abs. 1a Satz 1
BGB erfordert - wie das Berufungsgericht entgegen der Auffassung der Revisi-
on zutreffend erkannt hat - nicht, dass zuséatzlich zu den im Tatbestand dieser
Vorschrift genannten Voraussetzungen - hier die nach der Uberlassung an den
Mieter erfolgte VerduRerung des vermieteten Wohnraums an eine Personenge-
sellschaft (8§ 577a Abs. 1a Satz 1 Nr. 1 Alt. 1 BGB) - an den vermieteten Wohn-
raumen Wohnungseigentum begriindet worden ist oder der Erwerber zumindest
die Absicht hat, eine solche Wohnungsumwandlung vorzunehmen. Entgegen
der Auffassung der Revision verstol3t diese Auslegung des 8 577a Abs. la
Satz 1 BGB auch weder gegen Art. 3 Abs. 1 GG noch gegen Art. 14 GG oder

den verfassungsrechtlichen VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz.

1. Das Berufungsgericht ist ohne Rechtsfehler und von den Parteien im
Revisionsverfahren unbeanstandet davon ausgegangen, dass die Klagerin
durch den Erwerb des Anwesens als Vermieterin in den Mietvertrag mit dem
Beklagten zu 1 eingetreten ist (§ 566 Abs. 1 BGB).

2. Weiter hat das Berufungsgericht zutreffend angenommen, dass eine
teilrechtsfahige (AulRen-)Gesellschaft des birgerlichen Rechts als Vermieterin

sich in entsprechender Anwendung des § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB auf einen Ei-
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genbedarf eines oder mehrerer ihrer Gesellschafter oder deren Angehdrigen
berufen kann (vgl. Senatsurteile vom 14. Dezember 2016 - VIII ZR 232/15,
BGHZ 213, 136 Rn. 15 ff. mwN sowie zu den Einschréankungen Rn. 50 mwN;
vom 15. Marz 2017 - VIl ZR 92/16, NZM 2017, 285 Rn. 13). Hiergegen erhebt

auch die Revisionserwiderung keine Einwendungen.

3. Ob ein solcher Eigenbedarf, den die Klagerin hinsichtlich ihres Gesell-
schafters V. F. im Streitfall geltend macht, der von den Beklagten
aber nachdrticklich in Abrede gestellt wird, hier gegeben ist, hat das Berufungs-
gericht nicht festgestellt. Es hat vielmehr die Klage bereits wegen Nichteinhal-
tung der Sperrfrist des § 577a Abs. 1a Satz 1 Nr. 1 BGB als unbegrindet ange-

sehen.

a) Das Berufungsgericht hat zwar, wie zuvor bereits das Amtsgericht, in
einem Satz des angegriffenen Urteils erwahnt, die durch die Klagerin ausge-
sprochene Eigenbedarfskindigung sei "dem Grunde nach" gemal § 573 Abs. 2
Nr. 2 BGB berechtigt, aber verfriiht erfolgt. Diese nicht ndher begrindete Be-
merkung des Berufungsgerichts ist indes nicht etwa dahin zu verstehen, dass
damit das Bestehen des von der Klagerin geltend gemachten Eigenbedarfs be-
reits festgestellt werden sollte. Das Berufungsgericht hat dementsprechend
auch keine Feststellungen zu den von den Beklagten geltend gemachten Har-
tegrinden getroffen (8 574 BGB).

b) Nach der Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts und des
Senats - die auch auf den hier gegebenen Fall der Kiindigung durch eine Ge-
sellschaft burgerlichen Rechts wegen Eigenbedarfs eines oder mehrerer ihrer
Mitglieder oder deren Angehdoriger entsprechende Anwendung findet - wird der
Vermieter durch Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG in seiner Freiheit geschuitzt, die Woh-
nung bei Eigenbedarf selbst zu nutzen oder durch privilegierte Angehérige nut-
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zen zu lassen. Dabei haben die Fachgerichte den Entschluss des Vermieters,
die vermietete Wohnung nunmehr selbst zu nutzen oder durch den - eng gezo-
genen - Kreis privilegierter Dritter nutzen zu lassen, grundsatzlich zu achten
und ihrer Rechtsfindung zugrunde zu legen. Ebenso haben sie grundséatzlich zu
respektieren, welchen Wohnbedarf der Vermieter fur sich oder seine Angehori-
gen als angemessen ansieht. Die Gerichte sind daher nicht berechtigt, ihre Vor-
stellungen von angemessenem Wohnen verbindlich an die Stelle der Lebens-

planung des Vermieters (oder seiner Angehdrigen) zu setzen.

Dem Erlangungswunsch des Vermieters sind allerdings zur Wahrung be-
rechtigter Belange des Mieters Grenzen gesetzt. Die Gerichte durfen den Ei-
gennutzungswunsch des Vermieters daraufhin nachprifen, ob dieser Wunsch
ernsthaft verfolgt wird, ob er von verninftigen und nachvollziehbaren Griinden
getragen ist oder ob er missbrauchlich ist, etwa weil der geltend gemachte
Wohnbedarf weit Gberhdht ist, die Wohnung die Nutzungswiinsche des Vermie-
ters Uberhaupt nicht erfilllen kann oder der Wohnbedarf in einer anderen (frei
gewordenen) Wohnung des Vermieters ohne wesentliche Abstriche befriedigt
werden kann. Ferner wird der Mieter Uber die sogenannte Sozialklausel des
8§ 574 BGB geschitzt, indem er Hartegrinde anbringen kann. Dabei hat der
Mieter im Hinblick darauf, dass das vom Vermieter abgeleitete Besitzrecht des
Mieters ebenfalls durch Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG geschutzt ist, Anspruch da-
rauf, dass die Gerichte seinen gegen den Eigennutzungswunsch und den gel-
tend gemachten Wohnbedarf vorgebrachten Einwanden in einer Weise nach-
gehen, die der Bedeutung und Tragweite seines Bestandsinteresses gerecht
wird (grundlegend: Senatsurteil vom 4. Marz 2015 - VIII ZR 166/14, BGHZ 204,
216 Rn. 14 ff. mwN; siehe auch Senatsurteil vom 15. Marz 2017 - VIl ZR
270/15, NJW 2017, 1474 Rn. 18 f.; Senatsbeschluss vom 23. August 2016
- VIl ZR 178/15, NZM 2016, 715 Rn. 15 ff.).
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c) Vor dem Hintergrund dieser Prufungsanforderungen kann der oben
genannte, nicht ndher begriindete und unter Zugrundelegung der Rechtsauffas-
sung des Berufungsgerichts auch nicht entscheidungserhebliche Satz des Be-
rufungsurteils nur so verstanden werden, dass das Berufungsgericht damit le-
diglich zum Ausdruck bringen wollte, dass eine Gesellschaft burgerlichen
Rechts nach der oben (unter Il 2) genannten Rechtsprechung des Senats in
entsprechender Anwendung des 8§ 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB grundsétzlich einen
Eigenbedarf ihrer Mitglieder oder deren Angehorigen gegenuber dem Mieter

geltend machen kann.

d) Da das Berufungsgericht mithin Feststellungen zu dem von der Klage-
rin geltend gemachten Eigenbedarf nicht getroffen hat, ist dessen Vorliegen im

Revisionsverfahren zu unterstellen.

4. Auch hiervon ausgehend steht der Klagerin aber der mit der Klage gel-
tend gemachte Anspruch auf Raumung und Herausgabe der streitgegenstandli-
chen Wohnung (8 546 Abs. 1, 2, § 985 BGB) nicht zu. Denn die Kiindigung vom
9. Mai 2015 wegen Eigenbedarfs ist schon deshalb unwirksam, weil sich die
Klagerin vor dem Ablauf der - mit ihrer Eintragung als Eigentimerin des Anwe-
sens im Grundbuch am 14. Januar 2015 beginnenden (vgl. nur BT-Drucks.
17/10485, S. 26; Staudinger/Rolfs, BGB, Neubearb. 2018, § 577a Rn. 19
mwN) - Kiindigungssperrfrist des § 577a Abs. 1a Satz 1 Nr. 1 BGB nicht auf ein
berechtigtes Interesse im Sinne des 8 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB berufen kann.

a) Dabei braucht der Senat nicht zu prufen, ob die dreijahrige Kindi-
gungssperrfrist des § 577a Abs. 1la Satz 1 BGB hier, wie das Berufungsgericht
angenommen hat, gemald § 577a Abs. 2 in Verbindung mit § 1 Abs. 1 der Hes-
sischen Verordnung zur Bestimmung von Gebieten mit verlangerter Kindi-
gungsbeschrankung vom 21. Juli 2004 (GVBI. | S. 262; zuletzt geédndert durch
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Verordnung vom 2. Dezember 2014, GVBI. S. 339) wirksam auf funf Jahre ver-
langert worden ist (vgl. hierzu eingehend: AG Frankfurt am Main, WuM 2014,
43 f.; vgl. zur Prifungskompetenz der Zivilgerichte in Bezug auf Rechtsverord-
nungen: Senatsurteil vom 4. November 2015 - VIII ZR 217/14, BGHZ 207, 246
Rn. 20 ff. [zu § 558 Abs. 3 Satz 3 BGB]; vgl. auch VGH Mannheim, Urteil vom
25. Juni 2003 - 4 S 1999/02, juris Rn. 14 ff.). Denn die Klagerin hat die streitge-
genstandliche Kundigung bereits knapp vier Monate nach der am 14. Januar
2015 erfolgten VeraufRerung des Anwesens an sie - und damit jedenfalls ver-

friht - vorgenommen.

b) Das Berufungsgericht hat - entgegen der Auffassung der Revision -
zutreffend angenommen, dass die Anwendung der Kindigungsbeschrankung
nach § 577a Abs. 1a Satz 1 BGB nicht erfordert, dass Uber die im Tatbestand
dieser Vorschrift genannten Voraussetzungen - hier die Verauf3erung des ver-
mieteten Wohnraums an eine Personengesellschaft nach der Uberlassung an
den Mieter (8 577a Abs. 1la Satz 1 Nr. 1 BGB) - hinaus zumindest die Absicht
des Erwerbers besteht, den vermieteten Wohnraum in Wohnungseigentum um-

zuwandeln.

aa) Nach 8 577a Abs. 1 BGB, der zum Zwecke des Schutzes des Mie-
ters bei einer Umwandlung der Mietwohnung in eine Eigentumswohnung (BT-
Drucks. 14/4553, S. 38) durch das Gesetz zur Neugliederung, Vereinfachung
und Reform des Mietrechts (Mietrechtsreformgesetz) vom 19. Juni 2001 (BGBI.
I S. 1149) - unter Zusammenfassung der im Wesentlichen inhaltsgleichen Vor-
gangerregelungen des 8 564b Abs. 2 Nr. 2 Satz 2 bis 4 und Nr. 3 Satz 4
BGB aF sowie des Sozialklauselgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466,
487; vgl. BT-Drucks. 14/4553, S. 72 f.; vgl. zu diesen und weiteren Vorganger-
regelungen Staudinger/Rolfs, aaO Rn. 3 ff.; BeckOK-Mietrecht/Bruns, Stand

1. Dezember 2017, § 577a Rn. 3) - eingefuihrt worden ist, kann sich ein Erwer-
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ber, wenn an vermieteten Wohnraumen nach der Uberlassung an den Mieter
Wohnungseigentum begrindet und das Wohnungseigentum verauf3ert worden
ist, auf berechtigte Interessen im Sinne des 8§ 573 Abs. 2 Nr. 2 oder Nr. 3 BGB
(Tatbestande des Eigenbedarfs oder der wirtschaftlichen Verwertung) erst nach
Ablauf von drei Jahren seit der VeraufRerung berufen.

Durch diese Zusammenfassung der bisherigen Regelungen in einer Vor-
schrift sowie die Harmonisierung der bisherigen Kundigungssperrfristen fur die
Eigenbedarfskiindigung und die Verwertungskindigung wollte der Gesetzgeber
- unter Beibehaltung des oben genannten Schutzzwecks - eine erhebliche
Rechtsvereinheitlichung und -vereinfachung erreichen (BT-Drucks. 14/4553,
S. 73). Mit der - von der Revision angefiihrten, aus den oben (unter 1l 4 a) ge-
nannten Grunden hier jedoch nicht maf3geblichen - Regelung in § 577a Abs. 2
BGB uber die Mdglichkeit einer Verlangerung der Kindigungssperrfrist durch
Rechtsverordnung auf bis zu héchstens zehn Jahre sollten zudem die Landes-
regierungen dazu angehalten werden, die Dauer der (verlangerten) Kindi-
gungssperrfrist wegen des damit verbundenen erheblichen Eingriffs in die Ei-
gentumsrechte des Vermieters auf das nach dem unveranderten Schutzzweck
der Norm - Schutz des Mieters bei der Umwandlung von Miet- in Eigentums-
wohnungen in Gebieten mit besonders gefahrdeter Wohnungsversorgung -

zwingend erforderliche Mal3 zu beschranken (BT-Drucks., aaO).

bb) In der Folgezeit hat der Gesetzgeber die genannte Vorschrift des
§ 577a BGB durch das Gesetz uber die energetische Modernisierung von ver-
mietetem Wohnraum und Uber die vereinfachte Durchsetzung von Raumungsti-
teln (Mietrechts&nderungsgesetz) vom 11. Marz 2013 (BGBI. | S. 434) um den
hier in Rede stehenden Absatz 1a erganzt.
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(1) Ziel dieser Erganzung war es, die Umgehung des Kiundigungsschut-
zes bei der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen, insbesondere
nach dem sogenannten "Minchener Modell", zu unterbinden (BT-Drucks.
17/10485, S. 2, 3, 16; BR-Plenarprotokoll 899, S. 350 A und B; BT-Plenar-
protokoll 17/195, S. 23337 D; siehe hierzu auch Senatsurteil vom 14. Dezember
2016 - VIII ZR 232/15, aaO Rn. 40; vgl. auch Staudinger/Rolfs, aaO Rn. 8;
Emmerich/Sonnenschein, Miete, 11. Aufl., 8§ 577a Rn. 8 f.). Bei dem "Muinche-
ner Modell" verzichtet eine Gesellschaft des burgerlichen Rechts oder eine Mit-
eigentimergemeinschaft nach dem Erwerb des mit Mietwohnraum bebauten
Grundstiicks zunachst auf die Begrindung von Wohnungseigentum und den
anschlieBenden Verkauf von Eigentumswohnungen an Interessenten, kindigt
stattdessen wegen Eigenbedarfs ihrer Gesellschafter oder der Miteigentiimer
und umgeht so die Anwendung der Kindigungssperre des 8§ 577a Abs. 1, 2
BGB (BT-Drucks. 17/10485, S. 16; Senatsurteil vom 14. Dezember 2016
- VIII ZR 232/15, aa0), da die mieterschitzende Bestimmung des 8§ 577a
Abs. 1 BGB hierauf weder unmittelbar noch analog anwendbar ist (vgl. BT-
Drucks. 17/10485, aaO; Senatsurteil vom 16. Juli 2009 - VIII ZR 231/08, NJW
2009, 2738 Rn. 16 ff.).

(2) Der Gesetzgeber hat deshalb zur Vermeidung derartiger Umgehun-
gen des Kundigungsschutzes die in 8 577a Abs. 1, 2 BGB fur Eigenbedarfs-
und Verwertungskindigungen nach 8§ 573 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 BGB vorgese-
hene zeitliche Kindigungssperre auch auf die Falle der VerdulRerung an eine
Erwerbermehrheit erstreckt (vgl. BGH, Urteile vom 22. November 2013 - V ZR
96/12, BGHZ 199, 136 Rn. 29; vom 14. Dezember 2016 - VIII ZR 232/15, aa0).

Gemald § 577a Abs. la Satz 1 BGB gilt die Kindigungsbeschrankung
nach 8 577a Abs. 1 BGB entsprechend, wenn vermieteter Wohnraum nach der

Uberlassung an den Mieter entweder an eine Personengesellschaft oder an
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mehrere Erwerber verauB3ert (Nr. 1) oder zu Gunsten einer Personengesell-
schaft oder mehrerer Erwerber mit einem Recht belastet worden ist, durch des-
sen Ausibung dem Mieter der vertragsgemaflle Gebrauch entzogen wird
(Nr. 2).

cc) Nach den rechtsfehlerfreien Feststellungen des Berufungsgerichts ist
der Tatbestand der Kindigungsbeschrankung gemaf § 577a Abs. la Satz 1
Nr. 1 BGB hier erfiillt. Die Anwendung dieser Kundigungsbeschrankung erfor-
dert - wie das Berufungsgericht entgegen der Auffassung der Revision mit
Recht angenommen hat - nicht, dass Uber die im Tatbestand dieser Vorschrift
genannten Voraussetzungen hinaus - hier mithin zuséatzlich zu der Veraul3erung
des vermieteten Wohnraums an eine Personengesellschaft nach der Uberlas-
sung an den Mieter (§ 577a Abs. 1a Satz 1 Nr. 1 BGB) - zumindest die Absicht
des Erwerbers besteht, den vermieteten Wohnraum in Wohnungseigentum um-

zuwandeln.

(1) Der Senat hat diese Frage bisher nicht zu entscheiden gehabt. Er hat
sich zwar in seinem bereits erwahnten Urteil vom 14. Dezember 2016 (VIII ZR
232/15, aaO Rn. 40 f.) zur Eigenbedarfskindigung einer Gesellschaft birgerli-
chen Rechts auch mit der hier in Rede stehenden Vorschrift des § 577a Abs. l1a
Satz 1 BGB befasst. Dabei kam es jedoch auf die im vorliegenden Fall zu ent-
scheidende Frage, ob diese Kindigungsbeschrankung das Vorliegen einer

Umwandlungsabsicht in dem vorbezeichneten Sinne erfordert, nicht an.

In der Literatur wird zu dieser Frage einhellig die - vom Berufungsgericht
geteilte - Auffassung vertreten, dass der Gesetzgeber mit 8 577a Abs. la
Satz 1 BGB die Verknupfung der Kindigungssperrfrist mit der vorherigen oder
beabsichtigten Umwandlung des vermieteten Wohnraums in Wohnungseigen-

tum aufgegeben und stattdessen tatbestandlich allein auf den Erwerb durch
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eine Personengesellschaft oder mehrere Erwerber abgestellt hat, so dass fur
die Auslésung der Sperrfrist nach 8 577a Abs. 1a Satz 1 BGB jede Veraul3e-
rung von vermietetem Wohnraum an eine Personengesellschaft oder mehrere
Erwerber genlgt (vgl. nur Staudinger/Rolfs, aaO Rn. 23; Emmerich/
Sonnenschein, aaO Rn. 9; Schmidt-Futterer/Blank, Mietrecht, 13. Aufl., § 577a
BGB Rn. 18b; Blank in Blank/Bdrstinghaus, Miete, 5. Aufl., 8 577a Rn. 15;
Erman/Lutzenkirchen, BGB, 15. Aufl., 8 577a Rn. 6c; jurisPK-BGB/Mdssner,
Stand 13. November 2017, 8 577a Rn. 31 mwN und Rn. 72; BeckOGK-
BGB/Kluhs, Stand 1. Januar 2018, § 577a Rn. 47, 50; Kluhs, RNotZ 2012, 555,
560; BeckOK-Mietrecht/Bruns, aaO vor Rn. 1 und Rn. 15; Fleindl, NZM 2012,
57, 62 f.; wohl auch MinchKommBGB/Haublein, 7. Aufl., 8 577a Rn. 1 f., 8;
Palandt/Weidenkaff, BGB, 77. Aufl., 8§ 577a Rn. 3a).

(2) Diese Auffassung trifft zu. Die im Streitfall vorzunehmende Ausle-
gung des 8§ 577a Abs. la Satz 1 BGB fuhrt zu dem von der vorbezeichneten

Auffassung gefundenen Ergebnis.

(a) Fur die Auslegung von Gesetzen ist nach der Rechtsprechung des
Bundesverfassungsgerichts und des Bundesgerichtshofs der in der Norm zum
Ausdruck kommende objektivierte Wille des Gesetzgebers mal3gebend, wie er
sich aus dem Wortlaut der Vorschrift und dem Sinnzusammenhang ergibt, in
den sie hineingestellt ist. Der Erfassung des objektiven Willens des Gesetzge-
bers dienen die anerkannten Methoden der Gesetzesauslegung aus dem Wort-
laut der Norm, der Systematik, ihrem Sinn und Zweck sowie aus den Geset-
zesmaterialien und der Entstehungsgeschichte, die einander nicht ausschlie-
Ben, sondern sich gegenseitig erganzen. Unter ihnen hat keine einen unbeding-
ten Vorrang vor einer anderen, wobei Ausgangspunkt der Auslegung der Wort-
laut der Vorschrift ist. Die im Wortlaut ausgedriickte, vom Gesetzgeber verfolgte

Regelungskonzeption ist durch das Gericht bezogen auf den konkreten Fall
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maoglichst zuverlassig zur Geltung zu bringen (vgl. nur BVerfGE 133, 168 Rn. 66
mwN; BVerfG, NJW 2014, 3504 Rn. 15; BGH, Urteil vom 20. Marz 2017
- AnwZ (Brfg) 33/16, NJW 2017, 1681 Rn. 19 - zur Veroffentlichung in BGHZ
vorgesehen; Beschluss vom 16. Mai 2013 - Il ZB 7/11, NJW 2013, 2674
Rn. 27).

Nach diesen Mal3stében ist § 577a Abs. 1a Satz 1 BGB nicht, wie von
der Revision erstrebt, dahin auszulegen, dass der Tatbestand dieser Vorschrift
das weitere - ungeschriebene - Tatbestandsmerkmal einer Umwandlungsab-
sicht in dem oben genannten Sinne enthielte.

(b) Dem Wortlaut des § 577a Abs. 1a Satz 1 BGB ist nicht zu entneh-
men, dass seitens der den vermieteten Wohnraum erwerbenden Personen-
mehrheit die Absicht bestehen misste, diesen in Wohnungseigentum umzu-
wandeln. Mit der Formulierung in 8 577a Abs. 1la Satz 1 BGB, wonach die Kin-
digungsbeschrankung des 8§ 577a Abs. 1 BGB entsprechend gilt, wird - wie die
Revisionserwiderung zutreffend ausfihrt - allein auf die Rechtsfolge dieser Vor-
schrift, nicht hingegen auf deren Tatbestandsvoraussetzungen Bezug genom-

men.

Vergeblich beruft sich die Revision fiir die von ihr beflrwortete gegentei-
lige Auslegung des 8 577a Abs. la Satz 1 BGB auf den Inhalt der Gesetzes-
Uberschrift des § 577a BGB ("Kundigungsbeschréankung bei Wohnungsum-
wandlung"). Nicht frei von Rechtsfehlern, jedenfalls aber missverstandlich, ist
allerdings - worauf die Revision mit Recht hinweist - die Annahme des Beru-
fungsgerichts, die amtliche Gesetzesuberschrift des § 577a BGB kénne "zur
Auslegung nicht herangezogen werden". Denn nach standiger Rechtsprechung
des Bundesgerichtshofs ist bei der Auslegung einer Vorschrift grundsatzlich
auch die durch den Gesetzgeber formulierte amtliche Gesetzesiberschrift zu
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berticksichtigen (vgl. nur BGH, Urteile vom 20. Marz 1967 - lll ZR 29/65, NJW
1967, 1325 unter Il 2; vom 23. Oktober 1986 - Il ZR 144/85, BGHZ 99, 44, 48;
vom 20. Oktober 1993 - 5 StR 473/93, BGHSt 39, 353, 356 f.; vom 10. Dezem-
ber 2014 - 5 StR 136/14, PharmR 2015, 127 unter Il 2 c cc; Beschluss vom
10. Dezember 1998 - | ZB 20/96, BGHZ 140, 193, 198; ebenso BVerfGE 15, 1,
23; BVerfG, NJW 2009, 2588, 2589; vgl. auch Senatsurteil vom 18. Juli 2012
- VIII ZR 337/11, BGHZ 194, 121 Rn. 43; siehe ferner BFHE 221, 383, 385;
238, 362 Rn. 22).

Auf die Entscheidung wirkt sich dies indes nicht aus, da auch eine Be-
ricksichtigung der amtlichen Gesetzesuberschrift des 8§ 577a BGB bei der Aus-
legung dieser Vorschrift nicht zu einem fir die Revisionsklagerin glnstigeren
Ergebnis fuhrt (vgl. Senatsurteil vom 17. Februar 2010 - VIII ZR 70/07, NJW-RR
2010, 1289 Rn. 31 mwN). Die amtliche Gesetzesuberschrift gibt, wie die Revi-
sionserwiderung zutreffend ausfihrt, lediglich schlagwortartig wieder, welche
Materie die Vorschrift betrifft, ohne den Regelungsbereich in allen Einzelheiten
zu umfassen (BFHE 221, aaO; 238, aa0). Mal3gebend ist daher grundsétzlich,
jedenfalls bei dessen - hier gegebener - Eindeutigkeit, der Wortlaut des Geset-
zes. Daran vermag auch der von der Revision angefiihrte Umstand nichts zu
andern, dass der Gesetzgeber den Regelungsgehalt der hier in Rede stehen-
den Kiindigungsbeschrénkung nicht in eine gesonderte Norm, sondern - aus
nachvollziehbaren Grinden des engen Sachzusammenhangs - als zusatzlichen
Absatz in die Vorschrift des § 577a BGB eingefugt hat.

Gegen die Sichtweise der Revision, aufgrund des Inhalts der Gesetzes-
Uberschrift sei in 8§ 577a Abs. 1a BGB als ungeschriebenes Tatbestandsmerk-
mal die Absicht hineinzulesen, den vermieteten Wohnraum im Sinne des
§ 577a Abs. 1 BGB in Wohnungseigentum umzuwandeln, spricht zudem, dass

sich auch den Gesetzesmaterialien zu § 577a Abs. 1a BGB (siehe hierzu nach-
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folgend unter (c)) kein Anhaltspunkt fir die Annahme entnehmen lasst, der Ge-
setzgeber habe bei dieser Kiindigungsbeschrankung eine Absicht der Umwand-
lung des Wohnraums in Wohnungseigentum vorausgesetzt. Die unterbliebene
Angleichung der Gesetzesuberschrift des § 577a BGB erscheint deshalb allen-
falls als ein Redaktionsversehen bei der Erganzung dieser Vorschrift (vgl.
BVerfG, NJW 2009, 2588, 2589).

(c) Nach den Gesetzesmaterialien wollte der Gesetzgeber mit der Einfi-
gung des 8 577a Abs.la BGB nichts an der Berechtigung einer (Aul3en-)
Gesellschaft des burgerlichen Rechts &ndern, sich entsprechend § 573 Abs. 2
Nr. 2 BGB auf den Eigenbedarf eines Gesellschafters zu berufen (vgl. Senats-
urteil vom 14. Dezember 2016 - VIII ZR 232/15, aaO Rn. 40). Er verfolgte viel-
mehr das Ziel, die faktische Umgehung des Kiundigungsschutzes des Mieters
bei der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen, insbesondere nach
dem oben genannten sogenannten "Miunchener Modell", zu unterbinden und
die zuvor bestehende Schutzliicke zu schliel3en (BT-Drucks. 17/10485, S. 2, 3,
16). Dabei ist er davon ausgegangen, das Verdrangungsrisiko fur den Mieter
werde durch die VerduRRerung an eine Gesellschaft birgerlichen Rechts oder
eine Miteigentimergemeinschaft nach dem Konzept des "Munchener Modells"
in gleicher Weise erhoht wie bei einer unmittelbaren Umwandlung in Woh-
nungseigentum (BT-Drucks. 17/10485, S. 16).

Der Sinn und Zweck der in die Vorschrift des 8§ 577a BGB eingefugten
Neuregelungen besteht indes nicht allein darin, der vorbezeichneten Umgehung
nach dem "Munchener Modell" entgegenzuwirken. Vielmehr wollte der Gesetz-
geber, wie insbesondere den Ausfilhrungen im Zusammenhang mit der Neure-
gelung in 8 577a Abs. 1a Satz 1 Nr. 2 BGB zu entnehmen ist, "auch etwaigen
neuen Umgehungstatbestanden” vorbeugen (BT-Drucks., aaO) und eine Um-
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gehung der mieterschitzenden Bestimmungen des § 577a BGB uber andere

rechtliche Konstruktionen verhindern (BT-Drucks., aaO S. 26).

Schon dies spricht daflr, dass der Gesetzgeber die zusatzliche Kundi-
gungsbeschrankung in 8 577a Abs. 1a Satz 1 BGB weder an die in 8 577a
Abs. 1 BGB vorgesehene Umwandlung des vermieteten Wohnraums in Woh-
nungseigentum noch an das Vorliegen einer hierauf gerichteten Absicht des
Erwerbers - wie bei dem "Munchener Modell" - knipfen wollte. Entscheidende
Bedeutung hat er vielmehr dem Umstand beigemessen, dass der vermietete
Wohnraum an eine Personengesellschaft oder an mehrere Erwerber veraufert
(Nr. 1) beziehungsweise zu Gunsten einer solchen Personenmehrheit in einer
den vertragsgemaRen Gebrauch des Mieters entziehenden Weise belastet wird
(Nr. 2), da sich bereits hierdurch nach der Einschatzung des Gesetzgebers das
Verdrangungsrisiko fir den Mieter erhéht und dieser deshalb insoweit eines
Schutzes bedarf (vgl. BT-Drucks., aaO).

Dementsprechend hat der Gesetzgeber in der Einzelbegrindung zu
§ 577a BGB betont, dass "jede VeraufRerung eines mit Mietwohnraum bebauten
Grundstiicks an eine Gesellschaft burgerlichen Rechts oder an mehrere Erwer-
ber die Sperrfrist nach Absatz 1 aus[l6st]" (BT-Drucks. 17/10485, aaO). An die-
sem Verstandnis des 8 577a Abs. la Satz 1 BGB, welches eindeutig gegen das
von der Revision geforderte zusatzliche Erfordernis einer Absicht, den Wohn-
raum in Wohnungseigentum umzuwandeln, spricht, hat sich im weiteren Verlauf
des Gesetzgebungsverfahrens nichts geandert (vgl. nur BT-Drucks. 17/10485,
S.41;17/11894, S. 12, 22 ff.).

(d) Schliellich spricht auch die Gesetzessystematik eindeutig fir die vor-
stehend genannte Auslegung des § 577a Abs. 1la Satz 1 BGB. Dies folgt, wie

auch die Revision im Ansatz nicht verkennt, aus dem Inhalt der ebenfalls durch
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das Mietrechtsanderungsgesetz eingefiigten Vorschrift des 8§ 577a Abs. 2a
BGB. Hiernach beginnt, wenn nach einer VerdufRerung oder Belastung im Sinne
des 8§ 577a Abs. 1la BGB Wohnungseigentum begriindet wird, die Frist, inner-
halb der eine Kiindigung nach 8§ 573 Abs. 2 Nr. 2 oder 3 BGB ausgeschlossen
ist, bereits mit der Verauf3erung oder Belastung nach § 577a Abs. 1a BGB. Die-
ser Regelung héatte es, wie auch die Revision erkennt, nicht bedurft, wenn die
Kindigungsbeschrankung nach § 577a Abs. la Satz 1 BGB von den Tatbe-
standsvoraussetzungen des 8 577a Abs. 1 BGB abhinge. Die Einfigung des
§ 577a Abs. 2a BGB unterstreicht vielmehr, dass der Gesetzgeber das Eingrei-
fen der Kundigungsbeschrénkung nach § 577a Abs. 1a Satz 1 BGB nicht an die
Begriindung von Wohnungseigentum oder eine darauf gerichtete Absicht, son-
dern alleine an das Tatbestandsmerkmal der VerdufRerung des vermieteten
Wohnraums an eine Personengesellschaft oder an mehrere Erwerber bezie-

hungsweise an eine zu deren Gunsten erfolgte Belastung geknipft hat.

Die Gesetzesmaterialien bestatigen diese Sichtweise. Der Gesetzgeber
hat dort zu der Vorschrift des § 577a Abs. 2a BGB ausgefuhrt (BT-Drucks.
17/10485, S. 26):

"Absatz 2a regelt den Fristenlauf, wenn nach einem Erwerb gemaf
Absatz la das Objekt in Wohneigentum umgewandelt wird. Der Anwen-
dungsbereich der Kiindigungssperrfrist nach § 577a wird durch Absatz 1a
auf die Veraul3erung von vermietetem Wohnraum an eine Gesellschaft
birgerlichen Rechts oder mehrere Erwerber oder die Belastung zu Guns-
ten dieser ausgedehnt. Betreiben diese nachfolgend die Umwandlung in
Wohneigentum, kdnnte es dazu kommen, dass erneut eine Sperrfrist zu
laufen beginnt. Ein zweifacher Fristlauf wére in den Fallen der einem
Erwerb gemal Absatz 1a nachfolgenden Begriindung von Wohneigentum
jedoch nicht angemessen.

Der Mieter soll vor dem erhohten Verdrangungsrisiko bei einer Veraul3e-
rung an eine Gesellschaft birgerlichen Rechts oder mehrere Erwerber
geschutzt werden. Dieses Risiko hat sich mit dem Erwerb der mit Miet-
wohnraum bebauten Liegenschaft oder der Belastung des Wohnraums
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nach § 567 Absatz 1 bereits verwirklicht und wird durch eine nach-
folgende Begriindung von Wohneigentum nicht erhoht.”

Vor diesem Hintergrund betrachtet ist fir die von der Revision beflrwor-
tete Auslegung des 8§ 577a Abs. 1la Satz 1 BGB auch unter gesetzessystemati-
schen Gesichtspunkten kein Raum.

c) Wie das Berufungsgericht ebenfalls ohne Rechtsfehler und insoweit
von der Revision nicht angegriffen festgestellt hat, liegen die Voraussetzungen
der in 8 577a Abs. la Satz 2 Alt. 1 BGB genannten Ausnahme, wonach die
Kindigungssperre des 8 577a Abs. 1a Satz 1 BGB nicht anzuwenden ist, wenn
die Gesellschafter oder Erwerber des vermieteten Wohnraums derselben Fami-

lie oder demselben Haushalt angehéren, hier nicht vor.

5. Entgegen der Auffassung der Revision verstol3t die oben (unter 1l 4 b
cc) im Einzelnen dargestellte Auslegung des § 577a Abs. 1la Satz 1 BGB weder
gegen Art. 3 Abs. 1 GG noch gegen Art. 14 GG oder den verfassungsrechtli-
chen VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz (vgl. zur verfassungsrechtlichen Prifungs-
kompetenz der Fachgerichte: Senatsurteil vom 4. November 2015 - VIII ZR
217/14, BGHZ 207, 246 Rn. 21 mwN). Der in der Kindigungsbeschrankung
nach § 577a Abs. 1a Satz 1 BGB liegende Eingriff in das durch Art. 14 Abs. 1
Satz 1 GG geschutzte Eigentumsrecht des Vermieters stellt vielmehr eine zu-
l&ssige Inhalts- und Schrankenbestimmung gemaf Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG
dar, der - entgegen der Auffassung der Revision - auch keine gleichheitswidrige
Ausgestaltung (Art. 3 Abs. 1 GG) anhatftet.

a) Der demgegenuber erhobene Einwand der Revision, die Regelung in
§ 577a Abs. 1a BGB lasse einen Grund nicht erkennen, der es bei der vorzu-
nehmenden Abwé&gung der grundrechtlich geschitzten Rechtspositionen des

Vermieters und des Mieters rechtfertige, dem Mieter mittels der Sperrfrist ein
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hoheres Interesse an der Erhaltung des Mietverhaltnisses als dem Erwerber an

der Eigennutzung zuzubilligen, geht in mehrfacher Hinsicht fehl.

aa) Zwar trifft der Ausgangspunkt der Revision zu, dass der Gesetzgeber
bei der Begrenzung von Eigentimerbefugnissen der verfassungsrechtlichen
Anerkennung des Privateigentums sowie dem Gebot einer sozialgerechten Ei-
gentumsordnung gleichermallen Rechnung tragen und hierbei den Grundsatz
der VerhaltnismaRigkeit beachten muss (vgl. nur BVerfGE 55, 249, 258 mwN).
Auch trifft es zu, dass sowohl bei der gesetzlichen Ausgestaltung des Miet-
rechts als auch bei den auf diesem Gebiet zu treffenden gerichtlichen Entschei-
dungen die grundrechtliche Konfliktlage des sowohl fir Vermieter als auch fur
Mieter garantierten Eigentumsgrundrechts aus Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG zu |6-
sen ist, indem die beiderseitigen Interessen in einen Ausgleich gebracht wer-
den, der dem Schutz des Privateigentums durch Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG und
der verbindlichen Richtschnur des Art. 14 Abs. 2 GG gleichermalRen Rechnung
tragt (vgl. nur BVerfG, NZM 2011, 479 Rn. 35; Senatsurteil vom 4. November
2015 - VIII ZR 217/14, aaO Rn. 35 ff.; jeweils mwN). Dies gilt insbesondere

auch fur den Eigenbedarf des Vermieters (siehe hierzu oben unter Il 3 b).

bb) Gemessen an diesen Mal3stédben erweist sich § 577a Abs. 1a Satz 1
BGB jedoch als eine zulassige Inhalts- und Schrankenbestimmung nach Art. 14
Abs. 1 Satz 2 GG. Mit ihrer gegenteiligen Auffassung verkennt die Revision be-
reits im Ausgangspunkt, dass bei Regelungen, die die Fremdnutzung von
Wohnraum betreffen, dem Gesetzgeber wegen des sozialen Bezugs und der
sozialen Funktion des Eigentumsobjekts und auch wegen des Umstands, dass
sich auf beiden Seiten grundrechtliche Positionen gegentiberstehen - auch das
Besitzrecht des Mieters an der gemieteten Wohnung ist Eigentum im Sinne von
Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG - ein weiter Gestaltungsspielraum zukommt (Senatsur-
teil vom 4. November 2015 - VIII ZR 217/14, aaO Rn. 36 mwN).
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Innerhalb dieses Gestaltungsspielraums hat sich der Gesetzgeber mit
der Vorschrift des 8 577a Abs. 1a Satz 1 BGB gehalten. Dementsprechend
werden - worauf die Revisionserwiderung zutreffend hinweist - gegen diese Be-
stimmung, soweit ersichtlich, verfassungsrechtliche Bedenken weder in der
Rechtsprechung der Instanzgerichte noch in der Literatur geltend gemacht.

Der Gesetzgeber war sich, wie den Gesetzesmaterialien des Mietrechts-
reformgesetzes (siehe hierzu oben unter Il 4 b aa) zu enthehmen ist, bereits bei
der Einfihrung des 8§ 577a BGB bewusst, dass mit der Kiindigungssperrfrist ein
- zum Schutz des Mieters allerdings erforderlicher - erheblicher Eingriff in die
Eigentumsrechte des Vermieters verbunden ist und dieser Eingriff daher auf
das zwingend erforderliche Mal3 zu beschranken ist (BT-Drucks. 14/4553,
S. 73). Von diesen Mal3stdben hat sich der Gesetzgeber ersichtlich auch bei
der Einfugung des Absatzes la in 8 577a BGB leiten lassen. Er hat mit dieser
Vorschrift das legitime Regelungsziel (vgl. hierzu Senatsurteil vom 4. November
2015 - VIII ZR 217/14, aaO Rn. 39) verfolgt, einer insbesondere mit dem soge-
nannten "Minchener Modell" verbundenen Umgehung der Kiindigungsbe-
schrankung des 8§ 577a Abs. 1 BGB entgegenzuwirken. Hierzu hat er nicht etwa
die Berechtigung einer (AuRen-)Gesellschaft des birgerlichen Rechts, sich ent-
sprechend § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB auf den Eigenbedarf eines Gesellschafters
zu berufen, grundsatzlich in Frage gestellt. Vielmehr hat er sich fur den weniger
einschneidenden Weg entschieden, der Gesellschaft des burgerlichen Rechts
oder einer Miteigentiimergemeinschatt lediglich in bestimmten Fallgestaltungen
fur einen Zeitraum von drei Jahren ab der Verduf3erung (beziehungsweise in
den Fallen des § 577a Abs. 2 BGB fur eine Zeitspanne von bis zu zehn Jahren)
die Mdoglichkeit zu verwehren, das Mietverhaltnis wegen Eigenbedarfs eines
Gesellschafters oder eines Miteigentiimers zu kiundigen (vgl. Senatsurteil vom
14. Dezember 2016 - VIII ZR 232/15, aa0). Diese in § 577a Abs. 1a BGB ge-
fundene - ersichtlich geeignete - Regelung dient einem angemessenen, auch
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die Belange der Vermieter hinreichend berticksichtigenden und damit dem Ver-

haltnismaRigkeitsgrundsatz gentigenden Interessenausgleich.

b) Dieser Interessenausgleich verstof3t - entgegen der Auffassung der

Revision - auch nicht gegen das Gleichbehandlungsgebot aus Art. 3 Abs. 1 GG.

aa) Vergeblich bringt die Revision in diesem Zusammenhang vor, die Be-
troffenheit des einzelnen Mieters sei beim Erwerb durch eine Personengesell-
schaft nicht anders als beim Erwerb durch eine einzelne Person, denn im Hin-
blick auf die einzelne vermietete Wohnung kénne der Eigenbedarf nur durch
einen einzigen Gesellschafter der Personengesellschaft geltend gemacht wer-
den. Der erhohte Kundigungsdruck, vor dem der Gesetzgeber den Mieter
schitzen wolle, kdnne mithin nur dahin verstanden werden, dass mit dem Er-
werb durch eine Personengesellschaft alle oder mehrere Mieter vom Eigenbe-
darf der Gesellschafter betroffen seien. Dies sei jedoch kein Grund, der das
Gebot der Abwéagung der Interessen des Vermieters und des Mieters beeinflus-

sen durfe.

Diese Erwagungen der Revision treffen nicht zu. Der Gesetzgeber ist
vielmehr zu Recht davon ausgegangen, dass in einem Anwesen mit mehreren
vermieteten Wohnungen (auch) fir jeden einzelnen Mieter das Risiko, im Wege
der Eigenbedarfskiindigung aus der Wohnung verdrangt zu werden, bei einem
Erwerb durch eine Personengesellschaft oder durch mehrere Erwerber steigt
(BT-Drucks. 17/10485, S. 16, 26). Denn es liegt auf der Hand, dass sich mit
jeder weiteren Person, deren Eigenbedarf dem Mieter gegentber geltend ge-
macht werden kann, die Wahrscheinlichkeit fir den Mieter erhoht, auch tatsach-

lich wegen Eigenbedarfs in Anspruch genommen zu werden.

bb) Ebenfalls ohne Erfolg versucht die Revision, eine gleichheitswidrige

Benachteiligung einer Personengesellschaft - wie hier der Klagerin - aus der
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Regelung in § 577a Abs. 1a Satz 2 Alt. 1 BGB herzuleiten, wonach die Kindi-
gungsbeschrénkung des § 577a Abs. 1a Satz 1 BGB nicht anzuwenden ist,
wenn die Gesellschafter oder Erwerber derselben Familie oder demselben
Haushalt angehoren. Die Revision meint, der Kindigungsdruck, der beim Er-
werb des Grundstiicks beispielsweise durch die volljahrigen Mitglieder einer
funfkopfigen Familie auf die Bewohner des vermieteten Wohnraums ausgehe,
sei nicht kleiner als in dem hier gegebenen Fall einer Gesellschaft birgerlichen
Rechts, der neben einer juristischen Person, die keinen Eigenbedarf geltend
machen kdnne, nur zwei natirliche Personen angehorten. Damit gelingt es der
Revision nicht, einen Verstol3 des § 577a Abs. 1a Satz 1 BGB gegen Art. 3
Abs. 1 GG aufzuzeigen.

(1) Nach der Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts gebietet
der allgemeine Gleichheitssatz des Art. 3 Abs. 1 GG dem Gesetzgeber, wesent-
lich Gleiches gleich und wesentlich Ungleiches ungleich zu behandeln. Art. 3
Abs. 1 GG ist jedenfalls verletzt, wenn sich ein verninftiger, sich aus der Natur
der Sache ergebender oder sonstwie einleuchtender Grund fur die gesetzliche
Differenzierung oder Gleichbehandlung nicht finden l&asst. Weiterhin ist der all-
gemeine Gleichheitssatz dann verletzt, wenn eine Gruppe von Normadressaten
oder Normbetroffenen im Vergleich zu einer anderen anders behandelt wird,
obwohl zwischen beiden Gruppen keine Unterschiede von solcher Art und sol-
chem Gewicht bestehen, dass sie die unterschiedliche Behandlung rechtferti-
gen konnen. Fihrt eine Norm zur Ungleichbehandlung mehrerer Vergleichs-
gruppen, muss die Ungleichbehandlung bezogen auf die jeweilige Vergleichs-
gruppe durch einen hinreichenden sachlichen Grund gerechtfertigt werden (vgl.
nur Senatsurteil vom 1. Dezember 2010 - VIII ZR 241/07, WM 2011, 514
Rn. 15 ff. mwN).
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Dabei ist zu berlcksichtigen, dass dem Gesetzgeber von Verfassungs
wegen ein weiter Einschatzungs-, Wertungs- und Gestaltungsspielraum zusteht
(vgl. BVerfGE 93, 386, 397; BVerfG, GewArch 2009, 450, 451; jeweils mwN;
Senatsurteil vom 1. Dezember 2010 - VIII ZR 241/07, aaO Rn. 18). Bei der
Uberprifung eines Gesetzes auf Ubereinstimmung mit dem allgemeinen
Gleichheitssatz ist nicht zu untersuchen, ob der Gesetzgeber die zweckmaligs-
te oder gerechteste Losung gefunden hat, sondern nur, ob er die verfassungs-
rechtlichen Grenzen seiner Gestaltungsfreiheit eingehalten hat (BVerfGE 84,
348, 359 mwN; 110, 412, 436; Senatsurteil vom 1. Dezember 2010 - VIII ZR
241/07, aaO; st. Rspr.).

(2) Dies ist hier der Fall. Der Gesetzgeber hat sich bei der Schaffung der
Ausnahmeregelung des 8 577a Abs. la Satz 2 Alt. 1 BGB an der - durch das
Bundesverfassungsgericht gebilligten (vgl. BVerfGE 68, 361, 369 ff. [zur Vor-
gangerregelung in § 564b BGB aF]; Senatsurteil vom 4. Marz 2015 - VIl ZR
166/14, BGHZ 204, 216 Rn. 14 ff.; jeweils mwN) - Vorschrift des § 573 Abs. 2
Nr. 2 BGB Uber die Eigenbedarfskiindigung und insbesondere an dem in dieser
Vorschrift genannten privilegierten Personenkreis der Familien- und Haushalts-
angehorigen orientiert (BT-Drucks. 17/10485, S. 26). Er hat bei dieser Gruppe
aufgrund der engen personalen Bindung ein legitimes Interesse an der zeitha-
hen, nicht an die Einhaltung einer Sperrfrist geknipften Geltendmachung des
Eigenbedarfs gesehen (BT-Drucks., aaO). Hierin ist - zumal anderenfalls die
Kindigungssperre des 8 577a Abs. la Satz 1 BGB etwa auch im Fall des ge-
meinsamen Erwerbs von vermietetem Wohnraum durch Ehegatten zum
Zwecke der Eigennutzung eingreifen wirde - ein hinreichender sachlicher
Grund zu sehen, die in § 577a Abs. la Satz 2 BGB genannten Erwerber von

der Kindigungsbeschrankung des Satzes 1 auszunehmen.
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c) Schliel3lich vermag die Revision auch nicht mit der Rige durchzudrin-
gen, die Vorschrift des § 577a Abs. 1a Satz 1 BGB verknipfe in sachfremder,
unzulassiger und damit das Eigentumsgrundrecht des Vermieters aus Art. 14
Abs. 1 Satz 1 GG verletzender Weise die Eigenbedarfskiindigung mit dem Ge-
danken des Milieuschutzes. Die Revision meint, Zielsetzung der Kindigungs-
sperrfrist des § 577a Abs. 1la BGB sei es gewesen, der mit dem "Munchener
Modell" einhergehenden Verdrangung von Mietern aus attraktiven Altbau-
Wohnlagen entgegenzuwirken und damit den sogenannten Milieuschutz zu ver-
starken. Dies sei auch bereits Ziel des Mietrechtsreformgesetzes bei der Schaf-
fung des 8 577a BGB gewesen, wie sich aus der nach den Gesetzesmaterialien
in dieser Norm vorgenommenen Verknipfung der vorhandenen Regelungen
der Eigenbedarfs- und der Verwertungskiindigung sowie des Sozialklauselge-
setzes (siehe hierzu oben unter Il 4 b aa) ergebe.

Diese Sichtweise findet - wie die Revisionserwiderung mit Recht
ausfuhrt - weder in der Vorschrift des § 577a BGB noch in den hierauf bezoge-
nen Gesetzesmaterialien des Mietrechtsreformgesetzes und des Mietrechtsan-
derungsgesetzes eine Stitze. Ein Milieuschutz wird in den Gesetzesmaterialien
weder ausdricklich noch sinngemald erwahnt. Die Bestimmung des 8§ 577a
BGB dient, was die Revision verkennt, allein dem - zeitlich begrenzt wirkenden -
Schutz des Mieters sowohl bei der Umwandlung von Miet- in Eigentumswoh-
nungen (Abs. 1) als auch bei der Veraul3erung vermieteten Wohnraums an eine
Personenmehrheit (Abs. 1a), nicht hingegen einem - dem Bereich des offentli-
chen Rechts zuzuordnenden und Uber das einzelne Mietverhaltnis hinausge-

henden - sogenannten Milieuschutz.
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d) Das Berufungsgericht hat nach alledem bei der Auslegung und An-
wendung des 8 577a Abs. 1a BGB die oben (unter Il 5 a und b) genannten ver-

fassungsrechtlich geschitzten Rechte der Klagerin nicht verletzt.

Dr. Milger Dr. Hessel Dr. Fetzer

Dr. Bunger Kosziol

Vorinstanzen:

AG Frankfurt am Main, Entscheidung vom 08.09.2016 - 33 C 1201/16 (57) -
LG Frankfurt am Main, Entscheidung vom 11.04.2017 - 2-11 S 292/16 -



