Eigenbedarfskiindigung einer Gesellschaft birgerlichen Rechts: BGH bekraf-

tigt seine ,,grofziigige“ Rechtsprechung

BGH, Urteil vom 14. Dezember 2016 — VIII ZR 232/15! ?

Ob eine Gesellschaft burgerlichen Rechts (GbR) — genauer: eine teilrechtsfahige (Aul3en-)
Gesellschaft burgerlichen Rechts — ein Mietverhaltnis wegen des Wohnbedarfs eines ihrer
Gesellschafter kiindigen kann, war lange Zeit sehr umstritten. Mit einem Grundsatzurteil vom
27. Juni 20072 hat der fir die Wohnraummiete zusténdige VIII. Zivilsenat des BGH diese
Frage erstmals bejaht, und zwar mit der Begriindung, es sei ,im Ergebnis nicht gerechtfer-
tigt..., Gesellschafter einer burgerlich-rechtlichen Gesellschaft insoweit schlechter zu stellen
als Mitglieder einer einfachen Vermietermehrheit‘, etwa ein Ehepaar* (oder eine Erbenge-
meinschaft). Der Wohnbedarf eines Gesellschafters sei der GbR, die als teilrechtsfahige Ge-
sellschaft die Raume nicht als Wohnung ,fir sich® nutzen kénne, ,zuzurechnen®. Einge-
schrankt hatte der Senat diese Zurechnung mit Ricksicht auf den Schutzzweck des § 573
Abs. 2 Nr. 2 BGB — die Uberschaubarkeit des in Betracht kommenden Personenkreises und
die Begrenzung des Risikos fir den Mieter — damals allerdings auf diejenigen Gesellschafter
(oder ihre Angehdrigen), die im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages bereits Gesell-
schafter waren.” Diese Einschrankung hat er mit einem Urteil vom 23. November 2011° je-
doch aufgegeben. Mit dem neuen Urteil vom Dezember 2016 hat der BGH seine bisherige
Rechtsprechung im Ergebnis in vollem Umfang bestétigt; nur die Begriindung hat er dahin
prazisiert, dass die Kindigung nicht tber die Zurechnung des Wohnbedarfs eines Gesell-
schafters und damit in unmittelbarer Anwendung des § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB als Eigenbe-
darfskiindigung der GbR, sondern in entsprechender (analoger) Anwendung der Vorschrift

begriindet sei.

Der Fall;

Die Mieter hatten im Februar 1985 von der damaligen Eigentimerin eine 166 m? grof3e Funf-
zimmerwohnung in einem Mehrfamilienhaus in Minchen gemietet. Im Jahr 1991 erwarb die
aus vier Mitgliedern bestehende Gesellschaft birgerlichen Rechts das Gebaude, sanierte es

teilweise, teilte es 1994 in Wohnungseigentum auf und verkaufte sodann einige der Woh-
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nungen. Einer der Gesellschafter ist inzwischen ausgeschieden, an seiner Stelle ist ein neu-
er Gesellschafter eingetreten. Verwandtschaftliche Beziehungen bestehen zwischen den
Gesellschaftern nicht.

Im September 2013 kiindigte die GbR das Mietverhdltnis fir die Finfzimmerwohnung zum
30. Juni 2014 mit der Begrundung, die Tochter eines der (Griindungs-)Gesellschafter benoti-
ge die Wohnung fir sich und ihre Familie. Die Mieter haben der Kiindigung widersprochen.

Das Amtsgericht hat die RAumungsklage mit der Begriindung abgewiesen, die Kindigung
sei rechtsmissbrauchlich (und deshalb unwirksam), weil die GbR als Vermieterin es unterlas-
sen habe, den Mietern eine in demselben Anwesen gelegene, seit April 2014 leerstehende
Zweizimmerwohnung mit einer Wohnflache vom 76 m2? zur Anmietung anzubieten. Das
Landgericht hat die Berufung der Vermieterin mit der — vom AG-Urteil abweichenden — Be-
grindung zurtickgewiesen, der Eigenbedarf eines Gesellschafters berechtigte eine GbR ge-
nerell nicht zur Kiindigung eines Wohnraummietverhéltnisses.” Es hat seine Entscheidung
ausfuhrlich mit grundsatzlichen Erwagungen begriindet und hat, da es ,sehenden Auges*
von der Rechtsprechung des BGH abgewichen ist, die Revision zugelassen, wie dies in §

543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 ZPO fiir solche Félle zwingend vorgeschrieben ist.

Die Entscheidung:

Auf die Revision der Vermieterin hat der BGH das Berufungsurteil aufgehoben und die Sa-
che an das Berufungsgericht zurtickverwiesen. Auf die Wiedergabe samtlicher Einzelheiten
der auflerst umfangreichen Begriindung (insgesamt 34 Seiten) kann hier verzichtet werden;

bei ,Bedarf empfiehlt sich die Lektire der Entscheidungsgriinde. Die Kernaussagen:

1) Eigenbedarfskiindigung einer GbR flir einen Gesellschafter in entsprechender (analoger)
Anwendung des § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB

Wie bereits erwahnt, stellt der BGH in diesem Urteil erstmals ausdriicklich und unmissver-
standlich klar, dass die von einer GbR ausgesprochene Eigenbedarfskiindigung zugunsten
eines ihrer Gesellschafter (oder dessen Angehdériger) nur in entsprechender (analoger) An-
wendung des § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB in Betracht kommt; denn dieser Tatbestand ist auf na-

turliche Personen ,,zugeschnitten“und deshalb fir die GbR nicht direkt anwendbar.

a) Zur Entstehungsgeschichte des § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB

Die nachfolgende Begriindung geht zunachst detailliert auf die rechtlichen Besonderheiten
einer (AulR3en-)Gesellschaft des birgerlichen Rechts ein, wie sie durch die Rechtsprechung
insbesondere des fir das Gesellschaftsrecht zustandigen II. Zivilsenats des BGH im Jahr

2001 begriindet worden sind.? Eine ausfiihrliche Darstellung der langen Vor- und Entste-
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hungsgeschichte des durch das am 1. September 2001 in Kraft getretene Mietrechtsreform-
gesetz eingefuhrten Tatbestandes des § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB und seiner Zweckbestim-
mung schlielt sich an®, bevor das Urteil auf die Voraussetzungen der analogen Anwendung
einer Vorschrift im Allgemeinen und des § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB im Besonderen eingeht.'°

b) Analoge Anwendung des § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB bei der Eigenbedarfskiindigung der GbR

aa) Nach der st. Rspr. des BGH ist eine Analogie zulassig, wenn das Gesetz eine planwidri-
ge Regelungslicke aufweist und der zu beurteilende Sachverhalt in rechtlicher Hinsicht so-
weit mit dem Tatbestand, den der Gesetzgeber geregelt hat, vergleichbar ist, dass ange-
nommen werden kann, der Gesetzgeber wére bei einer Interessenabwagung, bei der er sich
von den gleichen Erwagungen hétte leiten lassen wie bei dem Erlass der herangezogenen
Vorschrift, zu dem gleichen Abwégungsergebnis gekommen.™* Dies bejaht der BGH fiir den

vorliegenden Fall mit einer durchweg tUberzeugenden Begrindung.

bb) Eine Regelungsliicke fir den hier zu beurteilenden Sachverhalt ist durch das BGH-Urteil
vom 29. Januar 2001 entstanden, mit dem der II. Senat erstmals die Teilrechtsfahigkeit der
GDbR anerkannt hat mit der Folge, dass nunmehr nicht — wie bisher — die Gesellschafter als
naturliche Personen Vermieter waren, sondern eben die insoweit rechtsfahige Gesellschaft
birgerlichen Rechts. Diese Anderung in der rechtlichen Bewertung der GbR konnte der Ge-
setzgeber bei der Fassung des Mietrechtsreformgesetzes, konkret: des § 573 Abs. 2 Nr. 2

BGB, wegen der zeitlichen Uberschneidungen nicht mehr beriicksichtigen.*®

cc) Wie sich aus der Begriindung des MietRefG ergibt, hat der Gesetzgeber mit dem Tatbe-
stand des 8§ 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB keine Einschrankung der Eigenbedarfskiindigung gegen-
Uber dem Rechtszustand beabsichtigt, wie er bis dahin mit der Anerkennung einer solchen
Kiindigung durch eine Mehrheit von Vermietern auch im Fall einer (nicht rechtsfahigen) GbR
bestand.** Auch die Einfiihrung der speziellen befristeten Kiindigungssperre des § 577a Abs.
la BGB durch das am 1. Mai 2013 in Kraft getretene Mietrechtsanderungsgesetz als Folge
des vom VIII. Senat gebilligten ,Miinchner Modells**> hat an der grundséatzlichen Zuléssigkeit

der Kiindigung einer GbR wegen Eigenbedarfs eines Gesellschafters nichts geandert.*®

dd) An seiner Auffassung, dass die Geltendmachung des Eigenbedarfs eines Gesellschaf-

ters durch die vermietende Gesellschaft in allen wesentlichen Punkten mit der ,echten” Ei-

® aaO RNr. 21 ff

19 320 RNr. 32 ff

1 330 RNr. 33

21| ZR 331/00, BGHZ 146, 341; Grundeigentum 2001, 276 = NZM 2001, 299 = WuM 2001, 134 =
ZMR 2001, 338 = NJW 2001, 1056

13 2a0O RNr. 35 a.E.

14 2a0 RNr. 39

'% Urteil vom 27. Juni 2007 - VIII ZR 271/06, WuM 2007, 515 = NJW 2007, 2845 = Grundeigentum
2007, 1185 = NZM 2007, 679 = ZMR 2007, 772 = DWW 2007, 369

18 Urteil vom 14. Dezember 2016 — VIII ZR 232/15 aaO, RNr. 41



genbedarfskiindigung i.S.d. 8 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB vergleichbar ist, halt der VIII. Senat trotz
der im Schrifttum ,im Vordringen befindlichen* Gegenmeinung unveréndert fest.'” Insbeson-
dere kann es nicht darauf ankommen, ob die jeweiligen Gemeinschaften oder Gesellschaften
eine Uberschaubare Struktur aufweisen oder nicht; Beides ist sowohl bei einer (schlichten,
nicht rechtsfahigen) Gemeinschaft, etwa einer Erbengemeinschaft, als auch bei einer teil-
rechtsfahigen GbR méglich.'® Das friiher in diesem Zusammenhang benutztes Argument fiir
die Gleichbehandlung der beiden Rechtsformen einer Mehrheit von Vermietern, es hinge oft
vom Zufall ab (und sei deshalb ein untaugliches Unterscheidungskriterium), ob auf der
Vermieterseite eine teilrechtsfahige Aul3en-GbR oder lediglich eine Miteigentimergemein-
schaft gegrindet werde, gibt der Senat allerdings ausdrticklich auf. Mal3geblich sei letztlich,
dass die Unterschiede zwischen diesen Arten einer Vermietermehrheit nach dem Norm-
zweck des § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB unbeachtlich seien.*

ee) Eine Differenzierung nach der GroRRe der GbR hinsichtlich der Moglichkeit einer Eigen-
bedarfskiindigung in analoger Anwendung des § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB ist mithin im Grund-
satz sachlich nicht gerechtfertigt und ware zudem der Rechtssicherheit und Rechtsklarheit
»abtraglich®. Nur in eindeutigen Ausnahmefallen, in denen nach dem Gesellschaftszweck der
personale Bezug der Gesellschafter zu der Gesellschaft vollig in den Hintergrund tritt, z.B.
bei Publikumsgesellschaften, insbesondere Fondsgesellschaften, scheidet eine analoge An-
wendung des 8§ 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB mangels Vergleichbarkeit mit der einfachen Gemein-
schaft (z.B. Erbengemeinschaft) aus.?

2) Ergebnis

Seine umfangreichen Erwagungen schliel3t der BGH mit dem Hinweis ab, die Umsténde des
konkreten Falles — Kiindigung der GbR wegen des Wohnbedarfs der Tochter eines der vier
Grundungsgesellschafter — machten es deutlich, dass es nicht gerechtfertigt sei, diese GbR

anders als eine Miteigentiimer- oder Erbengemeinschaft zu behandeln.*

Anmerkungen:

Auch wenn manchem das Ergebnis sicher nicht zusagt, muss man zugestehen, dass sich
das Urteil durch eine geradezu wissenschaftliche Grundlichkeit auszeichnet, die samtliche in
Rechtsprechung und Schrifttum diskutierten Gesichtspunkte, insbesondere auch die Ge-
genmeinungen, umfassend erdrtert und (weitgehend) entkraftet. Nicht alle Argumente sind

unbedingt zwingend, in ihrer Gesamtheit letztlich aber tiberzeugend.
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Positiv fallt vor allem die saubere Trennung zwischen der bisher? im Wege der ,Zurechnung*
des Wohnbedarfs einer nattirlichen Person praktizierten unmittelbaren Anwendung des Tat-
bestandes des Eigenbedarfs zugunsten der GbR von der nun dargelegten analogen Anwen-
dung des § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB auf. Deren Voraussetzungen hat der Senat mit einer be-
eindruckenden Sorgfalt Punkt fir Punkt geprift und bejaht. Insofern hat das LG Munchen |
mit seinem Berufungsurteil einen wichtigen Beitrag zur Sicherung einer einheitlichen Recht-

sprechung geleistet — wenn auch nicht mit dem von ihm fur richtig gehaltenen Ergebnis.

Auswirkungen fir die Praxis:

Fir die Praxis ist damit das Problem der Wirksamkeit einer Eigenbedarfskiindigung durch
eine GbR zugunsten eines Gesellschafters oder einer privilegierten Person aus dem Kreis
seiner Angehdrigen verbindlich geklart. Dies gilt auch fir die Abgrenzung zu den Fallen, in
denen zwischen der GbR und ihren Gesellschaftern nur ein sehr loser personaler Bezug be-
steht, wie etwa bei einer Fondsgesellschaft, bei der mangels Vergleichbarkeit mit der ,einfa-
chen® Vermieter-Gemeinschaft (Ehepaar, sonstige Familienangehérige, Erbengemeinschaft)

eine analoge Anwendung des § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB von vornherein ausscheidet.
Hinweis:

Zur Klarstellung kénnte es sich empfehlen, in einschldgigen Mietvertrdgen den Zweck der
vermietenden GbR mit wenigen Worten zu beschreiben, etwa mit der Formulierung ,Nut-
zung, Unterhaltung, Verwaltung und Vermietung des Anwesens sowie Veraufl3erung einzel-
ner Wohnungen...“. Damit dirfte hinreichend klargestellt sein, dass es um eine auf Dauer
angelegte Personenmehrheit in Beziehung auf ein bestimmtes Objekt geht und nicht um eine
sog. Publikumsgesellschaft. Dass auch die VeraufRerung einzelner Wohnung ,unschadlich”
ist fir den ,privaten“ Charakter der GbR im Gegensatz zur Publikumsgesellschaft, zeigt ge-

rade auch der vorliegende Fall.
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