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Rechtsprechung

Wenn nichts anderes vermerkt ist, sind die Entscheidungen rechts-
kriftig und stammen die Leitsitze von dem jeweiligen Gericht. Die
Sachverhalte sind z. T. von der Redaktion gekiirzt und neu formuliert;
Kiirzungen in den Entscheidungsgriinden werden, so sie nicht unbe-
deutend sind, kenntlich gemacht. Die mit einem | versehenen Ent-
scheidungen der obersten Gerichtshofe des Bundes sind zum Abdruck
in der Entscheidungssammlung des betreffenden Gerichts vorgese-
hen. Soweit Gerichte ihren Entscheidungen Randnummern beigeben,
sind diese — beschrinkt auf die Entscheidungsgriinde — in eckige
Klammern gesetzt. Fehlen — namentlich bei Entscheidungen der In-
stanzgerichte — gerichtsseitig vergebene Randnummern, werden sie
vor dem Abdruck redaktionsseitig erstellt, weshalb eine Ubereinstim-
mung mit elektronisch anzusteuernden Sammlungen nicht durchgin-
gig gegeben zu sein braucht. Bei Zitaten nach der nur elekironisch
ansteuerbaren Sammlung BeckRS kann es vorkommen, dass ein Do-
kument erst nach Erscheinen Ihrer NZM-Ausgabe zur Verfiigung
gestellt werden kann.

Wohnraummiete

1. 1 Eigenbedarf der GbR (fiir Angehorige der Gesell-
schafter) und Versaumnisse beim Anbieten freier Alter-
nativwohnung — Aufgabe von Senatsrechtsprechung

GG Art. 14; BGB §§ 57311 u. 573 I Nr. 2 (analog; friher:
§ 564b BGB Nr. 2), 577a, 718 bis 720, 741ff., 2038 ff.,
24111, 242, 249, 280

1. Eine teilrechtsfihige (Auflen-)GbR kann sich in entspre-
chender Anwendung des § 573 II Nr. 2 BGB auf den Eigen-
bedarf eines ihrer Gesellschafter oder dessen Angehorigen
berufen (Fortfithrung von Senat, NZM 2007, 679 = NJW
2007, 2845 Rn. 15; NZM 2009, 613 = NJW 2009, 2738
Rn. 13f.; NZM 2012, 150 = NJW-RR 2012, 237 Rn. 23).

2. Der wegen Eigenbedarfs kiindigende Vermieter hat im
Rahmen seiner vertraglichen Riicksichtnahmepflicht dem
Mieter eine andere, ihm wihrend der Kiindigungsfrist zur
Verfiigung stehende vergleichbare Wohnung zur Anmietung
anzubieten, sofern sich diese im selben Haus oder in dersel-
ben Wohnanlage befindet (Bestitigung von Senat, NZM
2003, 681 = NJW 2003, 2604 [unter II 2]; NZM 2003, 682
= NJW 2003, 2604 = WuM 2003, 463 [unter II 1]; BGHZ
165, 75 [79] = NZM 2006, 50; NZM 2008, 642 = NJW
2009, 1141 Rn. 12; NZM 2011, 30 = NJW 2010, 3775
Rn. 14; NZM 2012, 231 = NJW-RR 2012, 341 Rn. 24).

3. Die Verletzung dieser Anbietpflicht hat jedoch nicht zur
Folge, dass die berechtigt ausgesprochene Eigenbedarfskiin-
digung nachtriglich rechtsmissbrauchlich und damit unwirk-
sam wird. Sie zieht lediglich einen Anspruch auf Schadens-
ersatz in Geld nach sich (insoweit Aufgabe der bisherigen
Senatsrechtsprechung, zuletzt NZM 2012, 231 = NJW-RR
2012, 341 mwN).

4. Aus der gesetzlichen Regelung iiber die Kiindigungssperre
in § 577a BGB (und ihrer historischen Entwicklung) lasst
sich nicht ableiten, dass der Kiindigungstatbestand des § 573
II Nr. 2 BGB nur einem (konkret) iiberschaubaren Personen-
kreis offen stehen soll. Denn sie ist nach ihrem Normzweck
auf den Schutz des Mieters vor einer unabhingig von der
Umwandlung in Wohnungseigentum bestehenden Eigenbe-
darfslage gerade nicht zugeschnitten (soweit in dem Senats-
urteil NZM 2007, 679 Rn. 17 etwas anderes anklingt, halt
der Senat hieran nicht fest).

5. Die Kiindigungstatbestinde in § 573 II BGB typisieren
Fille, in denen berechtigte Interessen des Vermieters die Be-
lange des Mieters iiberwiegen und folglich ohne weitere Ab-
wagung zur Kiindigung des Mietverhaltnisses iSv § 573 1 1
BGB berechtigen. Die infolge der Anerkennung der Teil-
rechtsfahigkeit der (Auflen-)GbR entstandene Regelungs-
liicke ldsst sich daher nicht vollstindig durch einen Verweis
auf die Generalklausel in § 573 T 1 BGB schliefSen.

6. Soweit der Senat die eigenbedarfsrechtliche Gleichbe-
handlung von (Auflen-)GbR, Miteigentiimer- und Erben-
gemeinschaft entscheidend darauf gestiitzt hat, es hinge oft
vom Zufall ab, ob eine teilrechtsfihige (Auflen-)GbR oder
lediglich eine Miteigentiimergemeinschaft auf Vermieterseite
gegriindet werde, hilt er an diesem — zu Recht kritisierten —
Kriterium nicht langer fest. Vielmehr ist mafSgeblich, dass die
Unterschiede zwischen diesen Arten der Vermietermehrheit
nach dem Normzweck des § 573 II Nr. 2 BGB unbeachtlich
sind und durch die Anerkennung der Teilrechtsfihigkeit der
(Auflen-)GbR eine Beschneidung der Kiindigungsmoglichkei-
ten dieser Vermietermehrheit nicht beabsichtigt war.

7. Im Ergebnis, wenn auch nicht in der Begriindung halt der
Senat an der Auffassung fest, wonach eine analoge Anwen-
dung von § 573 II Nr. 2 BGB auf die Gesellschafter einer
(Auflen-)GbR bzw. deren Angehorige in keinem unauflos-
baren Wertungswiderspruch zur abweichend zu beurteilen-
den Rechtslage bei Personenhandelsgesellschaften (OHG,
KG) fiihrt. Insoweit ist entscheidend auf deren Geschafts-
zweck — ein Handelsgewerbe — abzustellen, woraus fiir den
Mieter erhellt, dass der personliche Nutzungsbedarf eines
Gesellschafters oder eines seiner Angehorigen derart in den
Hintergrund tritt, dass redlicherweise nicht mit Eigenbedarf
gerechnet zu werden braucht. (Leitsatze 4 bis 7 von der
Redaktion)
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Zum Sachverhalt: Die Bekl. mieteten mit Vertrag vom 24.2.1985
von der Rechtsvorgingerin der Kl. eine 166 m? grofle 5-Zimmer-
Wohnung in einem Mehrfamilienhaus in Miinchen. Die Miete be-
lauft sich zwischenzeitlich auf 1374,12 Euro monatlich. Die KI., der-
zeitige Vermieterin der Wohnung, ist eine im Jahr 1991 gegriindete,
aus vier Mitgliedern bestehende Gesellschaft des biirgerlichen Rechts
(GbR), die das Anwesen noch im selben Jahr erworben hat. Zweck
der Gesellschaft sind nach § 2 des Gesellschaftsvertrags zum einen
die Instandsetzung, die Modernisierung und der Ausbau des Anwe-
sens und zum anderen seine Vermietung sowie nach Moglichkeit die
Aufteilung in Wohnungseigentum. Ab 1994 begann die KI. mit der
Sanierung des Anwesens. Dieses wurde in Wohnungseigentum auf-
geteilt. Ein Teil der Wohnungen wurde verkauft, der Rest verblieb
im Eigentum der KI. Die Wohnung der Bekl. ist als einzige noch nicht
saniert. Ebenfalls 1994 schied einer der vier Griindungsgesellschafter
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aus; an seine Stelle trat ein neuer Gesellschafter. Seitdem ist der
Gesellschafterbestand unverindert geblieben. Verwandtschaftliche
Beziehungen bestehen zwischen den Gesellschaftern nicht.

Mit Schreiben vom 30.9.2013 kiindigte die Kl. das Mietverhiltnis
mit den Bekl. zum 3.6.2014 mit der Begriindung, die Tochter eines
ihrer (Griindungs-)Gesellschafter benétige die Wohnung fiir sich und
ihre Familie. Die Bekl. haben der Kiindigung widersprochen. Das
AG Miinchen (Urt. v. 28.1.2015 - 415 C 16849/14, BeckRS 2015,
116336) hat die auf Riumung und Herausgabe der Wohnung ge-
richtete Klage mit der Begriindung abgewiesen, die ausgesprochene
Eigenbedarfskiindigung sei im Hinblick darauf rechtsmissbrauchlich,
dass es die Kl. unterlassen habe, den Bekl. die Anmietung einer im
Erdgeschoss desselben Anwesens gelegenen, seit April 2014 leer
stehenden 2-Zimmer-Wohnung mit einer Fliche von 76 m? anzubie-
ten. Die Berufung der Kl. ist vor dem LG Miinchen I ohne Erfolg
geblieben (NZM-info Heft 20/2015, Vff. = ZMR 2016, 39 =
BeckRS 2015, 18900). Das LG hat die Auffassung vertreten, der
Eigenbedarf eines Gesellschafters berechtige eine GbR nicht zu einer
Kiindigung eines Wohnraummietverhiltnisses.

Die Revision hatte Erfolg und fiihrte zur Aufhebung und Zuriick-
verweisung.

Aus den Griinden: [7] I Das BerGer. hat zur Begriindung
seiner Entscheidung im Wesentlichen ausgefihrt:

[8] Die auf den Eigenbedarf der Tochter eines Gesellschaf-
ters der Kl. gestiitzte Kiindigung des Mietverhiltnisses sei
unwirksam. Die KI. als GbR konne zu Gunsten ihrer Gesell-
schafter und deren Angehorigen keinen Eigenbedarf iSv
§ 573 1I Nr. 2 BGB geltend machen. Eine solche ,,Zurech-
nung“ des Eigenbedarfs der Gesellschafter sei mit dem
Schutzzweck, der dieser Vorschrift und auch der Kiindi-
gungssperre nach § 577a I a BGB zugrunde liege, nicht ver-
einbar, den Mieter vor einem unkalkulierbaren Risiko von
Eigenbedarfskiindigungen durch einen nicht tiberschaubaren
Personenkreis zu bewahren.

[9] Mit dieser rechtlichen Beurteilung weiche die Berufungskam-
mer von der Rechtsprechung des BGH ab. Dieser billige einer GbR
im Hinblick darauf, dass es hidufig nur vom Zufall abhinge, ob eine
Personenmehrheit — etwa ein Ehepaar — dem Mieter die Wohnung
als Miteigentiimergemeinschaft oder als GbR zur Nutzung anbiete,
aus Griinden der Gleichstellung der beiden Formen von Vermieter-
mehrheiten die Befugnis zu, ein Wohnraummietverhiltnis wegen
Eigenbedarfs eines ihrer Gesellschafter zu kiindigen.

[10] Die der hochstrichterlichen Rechtsprechung zu Grunde liegen-
de Pramisse der Vergleichbarkeit einer GbR und einer einfachen Ver-
mietermehrheit iberzeuge schon im Hinblick auf die in der Rechts-
wissenschaft und -praxis vollzogene rechtliche Verselbststindigung
der GbR gegeniiber ihren Gesellschaftern nicht. Zudem gehe sie —
insbesondere in angespannten Wohnungsmirkten — an der Rechts-
wirklichkeit vorbei. Die beiden Gestaltungsformen seien mit Blick
auf den durch § 573 II Nr. 2 BGB vermittelten Bestands- und Kiindi-
gungsschutz nicht vergleichbar. Gerade in angespannten Wohnungs-
mirkten bleibe es nicht dem Zufall iiberlassen, ob mehrere Personen
ein Objekt als Miteigentiimer oder als GbR erwiirben. Personlich
verbundene Vermieter erwiirben und verwalteten ein Objekt regel-
maflig als einfache Vermietermehrheit, wihrend sich auf geschaftli-
che Kontakte griindende Vermietermehrheiten aufgrund organisato-
rischer und steuerlicher Vorteile bewusst fiir die Rechtsform der
GDbR entschieden.

[11] Gesellschaften des biirgerlichen Rechts seien von einer hohe-
ren organisatorischen und personellen Flexibilitit gekennzeichnet, in
der Regel klar auf Amortisation und Vermehrung der getitigten
Investitionen ausgerichtet und entfalteten daher gegeniiber dem Mie-
ter ein erhohtes, schwer iiberschaubares Risiko von Eigenbedarfs-
kiindigungen, das sich im Streitfall auch realisiert habe. Fir eine
Anderung des Gesellschafterbestands geniige in der Regel ein Be-
schluss; Publizitdtserfordernisse bestiinden nur im eingeschrankten
Maf3 (§ 47 1T GBO). Nur bei gewissenhafter Beachtung dieser Vor-
schrift sei fiir den Mieter erkennbar, wer hinter der Gesellschaft
stehe. Demgegeniiber seien einfache Vermietermehrheiten fir den
Mieter iiberschaubar und berechenbar, da Anderungen der Eintra-
gung im Grundbuch bediirften. Zudem seien sie mit Blick auf die in
der Regel bestehende personliche Verbundenheit der Miteigentiimer
und den bei etwaigen Verinderungen anfallenden erheblichen biiro-
kratischen Aufwand in ihrem Bestand ,,statischer.
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[12] Die Rechtsform der GbR werde von Investoren insbesondere
bei dem als Miinchener Modell bezeichneten Vorgehen (Erwerb
eines Mietshauses, Eintritt in die Mietvertrdge, Sanierung, Kindi-
gung wegen Eigenbedarfs der Gesellschafter vor oder nach der Sanie-
rung, Auseinandersetzung der Gesellschaft durch Zuweisung von
Miteigentumsanteilen, Begriindung von Wohnungseigentum, ge-
winnbringende Veriuflerung der Wohnungen) gewihlt. Auch im
vorliegenden Fall bestitige sich der mit einer auf Vermieterseite
bestehenden GbR einhergehende Verdrangungsprozess zu Lasten der
Bestandsmieter. Zwar sei der Gesellschafterbestand mit nur vier Mit-
gliedern tiberschaubar und seit Griindung der Gesellschaft — bei nur
einem Gesellschafterwechsel — nahezu unverindert geblieben. Jedoch
sei der Gesellschaftszweck der nicht personalistisch geprigten KI.
hier ebenfalls auf eine Sanierung des Grundstiicks, auf eine Auftei-
lung in Wohnungseigentum und auf einen schrittweisen Verkauf der
Wohnungen mit grofstmoglicher Gewinnspanne gerichtet.

[13] Im Hinblick auf das bei einer GbR bestehende erhohte Ver-
drangungsrisiko zu Lasten der Bestandsmieter und den Wortlaut des
§ 573 Il Nr. 2 BGB sei nicht nur juristischen Personen, sondern auch
Personengesellschaften im Einklang mit der tiberwiegenden Meinung
im Schrifttum generell die Moglichkeit zu versagen, sich zu Gunsten
ihrer Gesellschafter auf Eigenbedarf zu berufen. Aus Griinden der
Rechtssicherheit sei es nicht moglich, fiir Gesellschaften mit persona-
listischem Einschlag eine Ausnahme zuzulassen, da eine trennscharfe
Differenzierung insoweit nicht erfolgen konne.

[14] II. Diese Beurteilung hilt rechtlicher Nachpriifung
nicht stand. Mit der vom BerGer. gegebenen Begriindung
konnen der von der KI. ausgesprochenen Eigenbedarfskiindi-
gung vom 30.9.2013 nicht ihre Wirksamkeit abgesprochen
und ein Anspruch der Kl. auf Raumung und Herausgabe der
von den Bekl. angemieteten Wohnung (§§ 546 1, 985 BGB)
nicht verneint werden. Anders als das BerGer. meint, findet
die Vorschrift des § 573 II Nr. 2 BGB entsprechende Anwen-
dung, wenn auf Vermieterseite eine (Auflen-)GbR beteiligt
1st.

[15] 1. Der Kundigungstatbestand des § 573 II Nr. 2 BGB
ist nach seinem Wortlaut auf natiirliche Personen zugeschnit-
ten. Um eine solche handelt es sich bei einer (AufSen-)GbR
nicht, so dass die Regelung des § 573 II Nr. 2 BGB nicht
direkt anwendbar ist (Senat, NZM 2007, 679 = NJW 2007,
2845 Rn. 18; vgl. auch MiuKoBGB/Hdaublein, 7. Aufl., § 573
Rn. 67; Blank in Schmidt-Futterer, Mietrecht, 12. Aufl.,
§ 573 BGB Rn. 48; Herrlein in 10 Jahre Miet-rechtsrefomge-
setz — Eine Bilanz [kurz: MietRRefG-Bilanz], 2011, 752
[755]).

[16] 2. Entgegen einer im Schrifttum verbreiteten Auffas-
sung, der auch das BerGer. folgt, ist dieser Kiindigungstat-
bestand jedoch in den Fillen entsprechend anzuwenden, in
denen als Vermieterin eine (AufSen-)GbR auftritt.

[17] a) Zwar kann sich eine juristische Person nicht darauf
berufen, eine von ihr vermietete Wohnung fiir sich selbst
oder fiir Familien- oder Haushaltsangehorige zu benotigen
(stRspr; vgl. Senat, NZM 2008, 804 = NJW 2008, 3361
Rn. 12; NZM 2004, 25 = NJW-RR 2004, 12 [unter II 1]).
Eine (Auflen-)GbR ist aber nicht als juristische Person zu
qualifizieren (BGHZ 146, 341 [343, 347] = NZM 2001, 299
= NJW 2001, 1056; BGHZ 149, 80 [84] = NJW 2002, 368;
BGH, NZM 2007, 679 = NJW 2007, 2845 Rn. 14; Urt. v.
27.11.2009 — LwZR 17/09, BeckRS 2010, 00629 Rn. 15;
Urt. v. 19.11.2013 — II ZR 149/12, BeckRS 2014, 05160
Rn. 25), sondern stellt (lediglich) eine teilrechtsfihige Per-
sonengesellschaft dar (vgl. auch § 14 II BGB).

[18] aa) Thr kommt nach gefestigter hochstrichterlicher
Rechtsprechung eine nach aufSen hin bestehende beschriankte
Rechtsfihigkeit zu, so dass bei einer Teilnahme im Rechts-
verkehr nicht mehr die gesamthinderisch verbundenen Ge-
sellschafter, sondern die Gesamthand selbst als ein von den
Gesellschaftern verschiedenes Rechtssubjekt Triger der die
Gesellschaft betreffenden Rechte und Pflichten ist (stRspr;
vgl. BGHZ 146, 341 [347] = NZM 2001, 299; BGHZ 175,
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374 [379] = NJW 2008, 1737; BGH, Urt. v. 19.11.2013 - 1I
ZR 149/12, BeckRS 2014, 05160).

[19] bb) Diese Teilrechtsfihigkeit einer (Aufsen-)GbR
macht sie, anders als dies bei juristischen Personen der Fall
ist, aber nicht zu einem gegentiber ihren Gesellschaftern vol-
lig verselbststindigten Rechtssubjekt (BGH, Urt. v. 19.11.
2013 — I ZR 149/12, BeckRS 2014, 05160 Rn. 26). Diesem
grundlegenden Unterschied messen diejenigen Stimmen in
der Literatur, die aus der Teilrechtsfahigkeit einer (AufSen-)
GDbR eine Gleichstellung mit einer juristischen Person ablei-
ten wollen (BeckOK MietR/Siegmund, Stand August 2016,
§ 573 Rn. 44; Grunewald, FS Karsten Schmidt, 2009, 485
[4871.]; Schumacher, WuM 2003, 554 [555]; Wedemann,
NZG 2011, 533 [535]; Hubert Schmidt, NZM 2014, 609
[620]; dhnl. Erman/Liitzenkirchen, BGB, 14. Aufl., § 573
Rn. 34; Fleindl, NZM 2016, 289 [298]), nicht die ihm zu-
kommende Bedeutung zu. Denn der Umstand, dass die Ge-
sellschaft selbst nun Teilrechtsfahigkeit besitzt, zwingt im
Hinblick darauf, dass hierdurch — anders als bei einer juristi-
schen Person — eine vollstindige Abkopplung von ihren Mit-
gliedern nicht vollzogen worden ist, nicht zu dem Schluss, die
Interessen der Personenmehrheit, die diese Gesellschaft bil-
det, seien im Rahmen einer Eigenbedarfskiindigung des Miet-
verhiltnisses rechtlich vollig unbeachtlich (so auch Jacoby,
ZMR 2001, 409 [412]; Kraemer, NZM 2002, 465 [468];
Borstinghaus, MDR 2002, 929 [930]; Weitemeyer, ZMR
2004, 153 [165f.]; Hiublein, NJW 2007, 2847; Schiirn-
brand in MietRRefG-Bilanz, 792 [798{.]; dhnl. auch Emme-
rich/Sonnenschein, Miete, 11. Aufl., § 573 Rn. 37; offen ge-
lassen in Senat, NZM 2007, 679 = NJW 2007, 2845).

[20] b) Umgekehrt reicht der Umstand, dass die (AufSen-)
GDR nicht die Rechtsstellung einer juristischen Person auf-
weist, fiir sich genommen noch nicht aus, sie im Rahmen des
Kindigungstatbestands des § 573 1I Nr. 2 BGB einer auf
Vermieterseite auftretenden Mehrheit natirlicher Personen
gleichzustellen (vgl. auch Milger, NZM 2014, 769 [771]).
Weiter zu berticksichtigen ist jedoch, dass die Anerkennung
der Teilrechtsfahigkeit der (AufSen-)GbR nicht zum Ziel hat-
te, die bis dahin einer GbR zukommende Rechtsposition zu
beschneiden. Vielmehr hat die hochstrichterliche Rechtspre-
chung der (Auflen-)GbR deswegen Teilrechtsfihigkeit zu-
gesprochen, um ein ,praktikables und weitgehend wider-
spruchsfreies Modell fur die vom Gesetz (§§ 718 bis 720
BGB) gewollte rechtliche Absonderung des Gesellschaftsver-
mogens vom Privatvermogen der Gesellschafter” zu schaffen
(BGHZ 146, 341 [344] = NZM 2001, 299 = NJW 2001,
1056 = NZG 2001, 311).

Es sollte also lediglich die Zuordnung des Gesellschaftsver-
mogens verandert werden (vgl. BGHZ 197, 262 = NZM
2013, 739 Rn. 8).

[21] Vor diesem Hintergrund hat die Teilrechtsfihigkeit
der (Auflen-)GbR zwar zur Konsequenz, dass anstelle ihrer
Mitglieder nunmehr die Gesellschaft selbst Vertragspartnerin
und damit Vermieterin ist (Senat, NZM 2007, 679 = NJW
2007, 2845 Rn. 11; vgl. auch BGHZ 149, 80 = NJW 2002,
368; BGH, Urt. v. 27.11.2009 — LwZR 17/09, BeckRS 2010,
00629), so dass der — auf naturliche Personen zugeschnittene
- Kiindigungstatbestand des § 573 II Nr. 2 BGB nicht direkt
Anwendung findet. Dagegen gibt die Entscheidung des BGH
zur Anerkennung der Teilrechtsfihigkeit der (Auflen-)GbR
nichts dafiir her, dass nunmehr beziiglich der Frage, ob eine
(Auflen-)GbR Eigenbedarf ihrer Mitglieder (oder deren An-
gehorigen) geltend machen kann, eine von der fritheren
Rechtslage abweichende Bewertung angezeigt ist, so dass
auch eine entsprechende Anwendung des Kindigungstat-
bestands des § 573 II Nr. 2 BGB ausgeschlossen wire. Auch
der Regelungszweck der genannten Kiindigungsvorschrift
steht einer solchen Analogie nicht entgegen.
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[22] aa) Vor der mit Urteil vom 29.1.2001 (BGHZ 146,
341 = NZM 2001, 299) erfolgten Einfithrung der Teilrechts-
fahigkeit einer (AufSen-)GbR stand nicht ernsthaft in Frage,
dass sich die gesamthinderisch verbundenen Gesellschafter,
die mangels eigener Rechtsfahigkeit der Gesellschaft die Ver-
mieterstellung einnahmen, gemaf§ dem damals noch gelten-
den § 564b II Nr.2 S. 1 BGB auf den Eigenbedarf eines
Gesellschafters berufen konnten (OLG Karlsrube, NJW
1990, 3278; LG Berlin, GE 1997, 240; GE 1988, 201; Pa-
landt/Putzo, BGB, 59. Aufl., § 564b Rn. 44; Palandt/Wei-
denkaff, BGB, 60. Aufl., § 564 b Rn. 44; Staudinger/Sonnen-
schein, BGB, 1997, § 564b Rn. 66; Weitemeyer in Emme-
rich/Sonnenschein, Miete, 7. Aufl., § 564 b Rn. 39; Blank in
Schmidt-Futterer, Mietrecht, 7. Aufl., § 564 b Rn. 47; Blank/
Borstinghaus, Miete, 1. Aufl.,, § 564b Rn. 35; Soergel/
Heintzmann, BGB, Stand Frihjahr 1997, § 564b Rn. 46;
Lammel, Wohnraummietrecht, 1. Aufl., § 564b Rn. 59;
Grapentin in Bub/Treier, HdB d. Geschafts- u. Wohnraum-
miete, 3. Aufl., IV Rn. 67 [fiir die Personenhandelsgesell-
schaft]; wohl auch Sternel, Mietrecht, 3. Aufl., Rn. IV 133
[aA nur fir Personenhandelsgesellschaften]). Der Kindi-
gungstatbestand des § 564 b II Nr. 2 S. 1 BGB ist durch das
Gesetz zur Neugliederung, Vereinfachung und Reform des
Mietrechts (Mietrechtsreformgesetz) vom 19.6.2001 (BGBI. I
2001, 1149) mit rein redaktionellen Anderungen in § 573 II
Nr. 2 BGB iibernommen worden (BT-Drs. 14/4553, 65).

Inhalt und Regelungszweck der beiden Vorschriften entspre-
chen sich damit.

[23] bb) Die Anerkennung der Teilrechtsfihigkeit der (Au-
en-)GbR hat zwar — wie bereits ausgefithrt — zur Folge, dass
an die Stelle einer Mehrheit von natiirlichen Personen nun
die Gesellschaft selbst als Vermieterin tritt (Senat, NZM
2007, 679 = NJW 2007, 2845), so dass § 573 II Nr. 2 BGB
(bzw. die Vorgingerregelung des § 564 b II Nr. 2 S. 1 BGB)
nicht mehr direkt Anwendung findet. Dagegen ldsst sich aus
der allein auf gesellschaftsrechtliche, nicht aber auf miet-
rechtliche Erwagungen gestutzten Rechtsprechungsinderung
nicht entnehmen, dass nunmehr eine (Auflen-)GbR unter
keinem rechtlich denkbaren Gesichtspunkt mehr zur Gel-
tendmachung eines Eigenbedarfs der Gesellschafter berech-
tigt sein sollte, also fiir eine analoge Anwendung des der
Vorgingerregelung in § 564 b II Nr. 2 S. 1 BGB aF inhaltlich
entsprechenden § 573 II Nr. 2 BGB kein Raum wire.

[24] cc) Ebenso wenig sprechen die vom BerGer. angestell-
ten Schutzzweckiiberlegungen (vgl. auch Senat, NZM 2007,
679 = NJW 2007, 2845 Rn. 17 unter Hinweis auf Mi-
KoBGB/Hiublein, 4. Aufl., § 573 Rn. 67) gegen eine ent-
sprechende Anwendung dieser Kiindigungsvorschrift. Das
BerGer. vermengt den Regelungszweck des Kiindigungstat-
bestands des § 573 II Nr. 2 BGB (frither: § 564b II Nr. 2
S. 1 BGB aF) mit der Zielsetzung der Kiindigungssperre in
§ 577a BGB (friher: § 564b II Nr. 2 Sitze 2 bis 4 BGB).
Soweit es weiter unter Berufung auf die ,,iiberwiegende Auf-
fassung im Schrifttum® anfiihrt, einer GbR sei eine Geltend-
machung eines Eigenbedarfs eines Gesellschafters generell zu
versagen, vermag es keine sachlich tiberzeugenden Griinde
dafiir anzufithren, weshalb zwar — vor der Anerkennung der
Teilrechtsfihigkeit der (Auffen-)GbR - von der vorherrschen-
den Literaturmeinung auch bei grofieren Gesellschaften des
buirgerlichen Rechts simtlichen Mitgliedern eine Eigenbe-
darfskiindigung uneingeschrinkt zugebilligt wurde, nun je-
doch der neuerdings teilrechtsfihigen (AufSen-)GbR die Beru-
fung auf einen Eigenbedarf ihrer Gesellschafter verwehrt sein
soll.

[25] (1) Die vom BerGer. als Ausgangspunkt seiner Uber-
legungen gewdhlte Pramisse, der Kiundigungstatbestand des
§ 573 II Nr. 2 BGB solle den Mieter vor einem Verdrin-
gungsrisiko durch eine uniiberschaubare Anzahl von Per-
sonen auf Vermieterseite schiitzen (vgl. auch Senat, NZM
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2007, 679 = NJW 2007, 2845 unter Hinweis auf Miu-
KoBGB/Hiublein, 4. Aufl, § 573 Rn. 67; Fleindl, NZM
2016, 289), findet bereits keine Stiitze in den Gesetzesmate-
rialien. Die Kiindigungsregelung des § 573 II Nr. 2 BGB hat
mit rein redaktionellen Anderungen den Kiindigungsgrund
des Eigenbedarfs aus § 564 b II Nr. 2 S. 1 BGB (BT-Drs. 14/
4553, 65) iibernommen, der durch das Zweite Wohnraum-
kindigungsschutzgesetz vom 18.12.1974 (BGBI. 1 1974,
3603) in das BGB eingefiihrt worden ist. Die Vorschrift des
§ 564b II Nr. 2 S. 1 BGB geht ihrerseits auf die inhaltlich
identische Regelung des Art. 1 § 1 II Nr. 2 des Gesetzes iiber
den Kiindigungsschutz fiir Mietverhiltnisse iber Wohnraum
vom 25.11.1971 (WKSchG, BGBI. T 1971, 1839) zurick
(BT-Drs. 7/2011, 8; vgl. Senat [Rechtsentscheid], BGHZ
103, 91 [98] = NJW 1988, 904).

[26] (a) Die Vorschriften des Art. 1 § 1 II WKSchG, des
§ 564 b BGB (frither) und des § 573 BGB machen das Recht
des Vermieters zur Kiindigung des Mietverhiltnisses vom
Vorliegen eines berechtigten Interesses abhingig und fithren
jeweils in Abs. 2 Regeltatbestinde auf, bei denen ein solches
Interesse anzunehmen ist. Der Zweck der genannten Kundi-
gungsregelungen besteht darin, einerseits den vertragstreuen
Mieter, fiir den die Wohnung einen Lebensmittelpunkt dar-
stellt, vor willkiirlichen Kiindigungen zu schiitzen (Begr. Re-
gierungsvorlage, BT-Drs. 7/2011, 1; Bericht des Rechtsaus-
schusses, BT-Drs. 7/2638, 1; BVerfGE 68, 361 [371] = NJW
1985, 2633; BVerfGE 79, 292 [302] = NJW 1989, 970;
Senat [Rechtsentscheid], BGHZ 103, 91 [96, 98] = NJW
1988, 904 [jew. zu § 564 b BGB]; NZM 2007, 679 = NZG
2007, 702 = NJW 2007, 2845 Rn. 20 [zu § 573 BGB]),
andererseits aber dem Vermieter die Befugnis einzurdumen,
sich bei Vorliegen eines triftigen Grundes aus dem Mietver-
hiltnis 16sen zu konnen (Bericht tiber die 90. BT-Sitzung v.
20.1.1971, 4933 d.Slg. d. Sitzungsberichte [zum WKSchG];
Senat [Rechtsentscheid], BGHZ 103, 91 [98f.] = NJW 1988,
904 [zu § 564b BGB]). Die Vorschriften des Art. 1 § 1 II
WKSchG, des § 564 b BGB und die ihnen inhaltlich entspre-
chende aktuell geltende Regelung des § 573 BGB sollen letzt-
lich der Herstellung eines gerechten Interessensausgleichs
zwischen den Mietvertragsparteien dienen (Bericht tiber die
90. BT-Sitzung, aaO; Senat [Rechtsentscheid], BGHZ 103,
91 [98f.] = NJW 1988, 904) und bringen damit die beidersei-
tigen Interessen in einen mit der Verfassung in Einklang
stehenden Ausgleich (BVerfGE 68, 361 [371] = NJW 1985,
2633; BVerfGE 79, 292 [303] = NJW 1989, 970 [jew. zu
§ 564b BGB]; vgl. auch BT-Drs. 14/4553, 64 [zu § 573
BGB]).

[27] (b) Die Gesetzesmaterialien geben iiber diesen all-
gemein mit den genannten Kiindigungsvorschriften im sozia-
len Mietrecht verfolgten Sinn und Zweck hinaus keinen Auf-
schluss tiber den mit dem Kiindigungstatbestand des Eigenbe-
darfs (Art. 1 § 1 II Nr. 2 WKSchG; § 564b II Nr. 2 S. 1
BGB; § 573 II Nr. 2 BGB) verbundenen Regelungszweck. So
begniigen sich die Gesetzesbegriindung zum WKSchG und
die dazu abgegebene Stellungnahme des Rechtsausschusses
mit dem knappen Hinweis

,»Gemaf$ § 1II Nr. 2 wird als berechtigtes Interesse weiter ein Eigen-
bedarf des Vermieters oder seiner Familienangehorigen anerkannt®
(BT-Drucks. VI/1549, S. 8),

wobei der ebenfalls in Art. 1 § 1 II Nr. 2 WKSchG beriick-
sichtigte Eigenbedarf der zum Hausstand des Vermieters ge-
horenden Personen in diesem Hinweis noch nicht einmal
erwihnt wird. Die Gesetzesbegriindungen zu den nachfolgen-
den Gesetzesvorhaben beschrinken sich auf eine Verweisung
auf die jeweilige Vorgingerregelung (BT-Drs. 7/2011, 8; 14/
5443, 65). Aus den Gesetzesmaterialien zu den genannten
Regelungen lisst sich daher nicht entnehmen, dass der privi-
legierte Personenkreis, fiir den Eigenbedarf geltend gemacht
werden kann, fir den Mieter zahlenmifSig tiberschaubar sein
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muss. Auch im Wortlaut dieser Vorschriften ist eine entspre-
chende Einschrinkung nicht enthalten.

[28] (c) Soweit das BerGer. gleichwohl die Auffassung ver-
tritt, § 573 II Nr. 2 BGB liege der Schutzzweck zu Grunde,
den Mieter vor einem unkalkulierbaren Risiko von Eigenbe-
darfskiindigungen durch einen nicht iiberschaubaren Per-
sonenkreis zu bewahren, iibersieht es, dass ausweislich der
Gesetzesmaterialien dieser Regelungszweck nicht dem Kiin-
digungstatbestand selbst anhaftet, sondern lediglich der im
Fall des Erwerbs von nachtriglich in Wohnungseigentum
umgewandelter Mietwohnungen eingreifenden Kundigungs-
sperre des § 577 a BGB, die zuniachst in Art. 1 § 1 IT Nr. 2
S. 2 WkSchG und spiter in § 564b II Nr. 2 Sitze 2 bis 4
BGB enthalten war (BT-Drs. 7/2011, 8; BT-Drs. 14/4553,
65; vgl. auch Senat [Rechtsentscheid], BGHZ 126, 357 [364]
= NJW 1994, 2542). Diesen — einen bestimmten Sonderfall
betreffenden — Bestimmungen liegt die Erwigung zu Grunde,
dass gerade der Erwerb von Mietwohnungen, die in Woh-
nungseigentum umgewandelt worden sind, regelmafSig zur
Befriedigung eigenen Wohnbedarfs erfolgt und der erstrebte
Bestandsschutz fiir den Mieter hier besonders gefahrdet ist
(Schriftlicher Bericht des Rechtsausschusses, BT-Drs. VI/
2421, 3; Senat [Rechtsentscheid] BGHZ 126, 357 [365] =
NJW 1994, 2542 mwN [jew. zu § 564 b II Nr. 2 S. 2 BGB];
vgl. auch BT-Drs. 17/10485, 16, 26 [zu § 577 a BGB]). Aus
diesen Regelungen uber die Kiindigungssperre lasst sich aber
nicht ableiten, dass der Kundigungstatbestand des § 573 11
Nr. 2 BGB nur einem (konkret) iberschaubaren Personen-
kreis offen stehen soll. Denn sie sind nach ihrem Normzweck
auf den Schutz des Mieters vor einer unabhingig von der
Umwandlung in Wohnungseigentum bestehenden Eigenbe-
darfslage gerade nicht zugeschnitten (vgl. Senat [Rechtsent-
scheid], BGHZ 126, 357 = NJW 1994, 2542 mwN |[zu
§ 564b Il Nr. 2 S. 2 BGB]; NZM 2009, 613 = NJW 2009,
2738 Rn. 19 [zu § 577 a BGB]).

Soweit in dem Senatsurteil vom 27.6.2007 (NZM 2007, 679 = NJW
2007, 2845 Rn. 17) etwas anderes anklingt, hilt der Senat hieran
nicht fest.

[29] (2) Unabhingig davon lasst das BerGer. aufSer Acht,
dass sich durch die Befugnis einer teilrechtsfahigen (AufSen-)
GDbR, sich auf den Eigenbedarf eines Gesellschafters zu beru-
fen, fiir den Mieter keine im Vergleich zum Rechtszustand
vor der Anerkennung der Teilrechtsfihigkeit eines solchen
Gesamthandsverbunds weniger itiberschaubare Lage ergibt.
Denn der Gesellschafterbestand und damit die Anzahl und
die Identitdt der Personen, die eine Eigenbedarfssituation
auslosen konnen, bleiben durch die Teilrechtsfahigkeit der
(AufSen-)GbR unberiihrt. Gedndert hat sich allein die Ver-
mieterstellung. Wihrend vor der Anerkennung der Teil-
rechtsfahigkeit der (Aufsen-)Gesellschaft alle Gesellschafter
in ihrer Eigenschaft als Vermieter den Eigenbedarf eines von
ihnen geltend machen konnten, ist es nun die Gesellschaft
selbst, die sich auf den Eigenbedarf eines Gesellschafters
beruft.

[30] Ein solcher Eigenbedarf lisst sich zwar nicht mehr
unmittelbar auf § 573 II Nr. 2 BGB stiitzen, weil eine teil-
rechtsfahige (AufSen-)GbR keinen Wohnbedarf und auch kei-
ne Angehorigen hat (vgl. Senat, NZM 2007, 679 = NJW
2007, 2845 Rn. 18). Da sich durch eine Berufung der Gesell-
schaft auf einen Eigenbedarf ihrer Gesellschafter oder derer
Angehorigen jedoch die bisherige Rechtslage, insbesondere
das Verdringungsrisiko, nicht zu Lasten des Mieters gedn-
dert hat, liegt eine analoge Anwendung des § 573 II Nr. 2
BGB nahe. Diesen Weg hat der Senat letztlich mit Urteil vom
27.6.2007 (NZM 2007, 679 = NJW 2007, 2845 Rn. 15ff.,
18) beschritten, indem er der (AufSen-)GbR einen Eigenbe-
darf ihrer Gesellschafter als natiirliche Personen ,,zurechnet®
(MiiKoBGB/Hdublein, 7. Aufl., § 573 Rn. 67; Schiirnbrand
in MietRRefG-Bilanz, 792 [799]; vgl. auch Herrlein in
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MietRRefG-Bilanz, 752 [755]; soweit vereinzelt eine Zurech-
nungsnorm vermisst wird [Hubert Schmidt, NZM 2014, 609
<615> mwN], wird verkannt, dass der Begriff ,,Zurechnung®
hierbei in dem schon zuvor von Jacoby, ZMR 2001, 409
<412> zu Grunde gelegten wertenden Verstindnis und nicht
im rechtstechnischen Sinn verwendet wurde).

[31] Auch die iiberwiegende Meinung im Schrifttum hat
zum damaligen Zeitpunkt — was in Anbetracht der an sich
unverdndert gebliebenen Interessenlage nahe liegt — die Auf-
fassung vertreten, dass eine (Aufsen-)GbR ein Mietverhaltnis
wegen eines auf § 573 II Nr. 2 BGB gestiitzten Eigenbedarfs
eines Gesellschafters kiindigen konne (vgl. etwa Palandt/Wei-
denkaff, BGB, 66. Aufl., § 573 Rn. 26; Staudinger/Rolfs,
BGB, 2003, § 573 Rn. 57 u. — Stand 2006 — Rn. 70; Haug in
Emmerich/Sonnenschein, Miete, 8. Aufl., § 573 Rn. 37; Mii-
KoBGB/Hdiublein, 4. Aufl., § 573 Rn. 67 [Ausnahme Publi-
kumsgesellschaft]; Lammel, Wohnraummietrecht, 3. Aufl.,
§ 573 Rn. 65; Hinz in Dauner-Lieb/Heidel/Ring, BGB,
1. Aufl., § 573 Rn. 27; BeckOK BGB/Reick, Stand Mirz
2006, § 573 Rn. 39; Schmid/Gahn, Mietrecht, 2006, § 573
Rn. 27; Blank in Schmidt-Futterer, Mietrecht, 8. Aufl., § 573
Rn. 47 [aA 9. Aufl., § 573 Rn. 46]; Jacoby, ZMR 2001, 409
[412]; Kraemer, NZM 2002, 465 [468]; Weitemeyer, ZMR
2004, 153 [1651.]; vgl. auch OLG Kéln, NJOZ 2003, 962 =
WuM 2003, 465 [466]; differenzierend Harke, ZMR 2002,
405 [407£.]).

[32] ¢) Die Voraussetzungen fiir eine danach nicht grund-
satzlich ausgeschlossene analoge Anwendung des § 573 1I
Nr. 2 BGB sind erfiillt.

[33] aa) Eine Analogie ist zulidssig, wenn das Gesetz eine
planwidrige Regelungsliicke aufweist und der zu beurteilende
Sachverhalt in rechtlicher Hinsicht so weit mit dem Tat-
bestand, den der Gesetzgeber geregelt hat, vergleichbar ist,
dass angenommen werden kann, der Gesetzgeber wire bei
einer Interessenabwigung, bei der er sich von den gleichen
Grundsatzen hitte leiten lassen wie bei dem Erlass der heran-
gezogenen Gesetzesvorschrift, zu dem gleichen Abwigungs-
ergebnis gekommen (stRspr; s. nur BGHZ 155, 380 [3891.]
= NZM 2003, 679; BGHZ 183, 169 = NJW 2010, 1144
Rn. 23; BGHZ 184, 101 = NJW 2010, 2585 Rn. 32, jew.
mwN; BGH, NJW 2015, 1176 Rn. 9; DStR 2016, 1837
Rn. 18; GRUR 2015, 1253 Rn. 19; NZM 2016, 890 =
WuM 2016, 514 Rn. 10; jew. mwN).

Die Liicke muss sich also aus einem unbeabsichtigten Abweichen des
Gesetzgebers von seinem — dem konkreten Gesetzgebungsvorhaben
zugrunde liegenden — Regelungsplan ergeben (BGHZ 155, 380 [390]
= NZM 2003, 679 = NJW 2003, 2601; BGHZ 183, 169 = NJW
2010, 1144; BGHZ 184, 101 = NJW 2010, 2585; BGH, DStR
2016, 1837; NZM 2016, 890).

[34] bb) So liegen die Dinge bei genauer Betrachtung im
Fall des Eigenbedarfs eines Mitglieds einer (Auflen-)GbR
oder seiner Angehorigen.

[35] (1) Infolge der durch die hochstrichterliche Rechtspre-
chung mit Urteil vom 29.1.2001 (BGHZ 146, 341 = NZM
2001, 299) vollzogenen Anerkennung der Teilrechtsfiahigkeit
der (Auflen-)GbR ist eine bislang nicht vorhandene Rege-
lungsliicke entstanden. Denn bis zu diesem Zeitpunkt waren
samtliche Mitglieder einer solchen Gesellschaft als natiirliche
Personen Vermieter, so dass die zu diesem Zeitpunkt noch
mafSgebliche Vorschrift des § 564 b II Nr. 2 S. 1 BGB direkt
Anwendung fand. Mit der Nachfolgeregelung in § 573 II
Nr. 2 BGB sollte ausweislich der Begriindung zum Miet-
rechtsreformgesetz keine inhaltliche Anderung verbunden
sein (BT-Drs. 14/4553, 65). Die vom 9.11.2000 datierende
Gesetzesbegrindung konnte dabei noch nicht berticksichti-
gen, dass die bislang als Mehrheit natiirlicher Personen von
dem Kiindigungstatbestand des § 573 II Nr. 2 BGB erfassten
Mitglieder einer GbR aufgrund der kurze Zeit spiter erfolg-
ten Anderung der hochstrichterlichen Rechtsprechung nicht
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mehr Trager der Rechte und Pflichten der (Aufsen-)GbR sein
wiirden, sondern nunmehr diese selbst Zuordnungssubjekt
sein sollte. Auch im Verlauf des weiteren Gesetzgebungsver-
fahrens — das Gesetz trat zum 1.9.2001 in Kraft — hat dieser
Umstand keine Beachtung erfahren. Da die rechtlichen Ent-
wicklungen beziiglich der Teilrechtsfihigkeit der (AufSen-)
GbR im Verlauf des auf die Reform des Mietrechts fokussier-
ten Gesetzgebungsverfahrens aufSer Betracht geblieben sind,
ist unbemerkt eine Regelungsliicke entstanden.

[36] Dem Gesetzentwurf und den anschliefSenden Beratun-
gen der beteiligten Gremien lag die Vorstellung zu Grunde,
dass sich bei der Anwendung des Tatbestands der Eigenbe-
darfskiindigung (§ 573 II Nr. 2 BGB) im Vergleich zu der
Vorgingerregelung nichts dndern wirde (vgl. BT-Drs. 14/
4553, 65). Diese Einschatzung traf aber nicht mehr zu, weil
infolge der Anerkennung ihrer Teilrechtsfihigkeit nunmehr
die (AufSen-)GDR selbst die Vermieterstellung einnimmt, die-
se aber — anders als ihre Gesellschafter — keine natiirliche
Person ist und daher weder einen Wohnbedarf hat noch iiber
Familien- oder Haushaltsangehorige verfugt (vgl. auch
BGHZ 179,102 = NZM 2009, 94 = NJW 2009, 594 = NZG
2009, 137 Rn. 17 [zu einer durch die Anerkennung der Teil-
rechtsfahigkeit der GbR im Grundbuchrecht entstandenen
Regelungsliicke]).

[371 (2) Eine Regelungsliicke ist auch nicht deswegen zu
verneinen, weil es sich bei dem auf den Wohnbedarf von
natirlichen Personen zugeschnittenen Kiindigungstatbestand
des § 573 II Nr. 2 BGB lediglich um gesetzlich bestimmte
Fille des Vorliegens eines berechtigten Interesses iSv § 57311
BGB handelt und dem Vermieter daher an sich die Moglich-
keit verbliebe, die Kiindigung eines Mietverhiltnisses unter
Berufung auf einen Eigenbedarf eines Mitglieds einer (Au-
fSen-)GbR auf die Generalklausel in § 573 T 1 BGB zu stiit-
zen. Denn der generalklauselartige Kiindigungstatbestand ist
zwar gleichgewichtig mit den in § 573 II BGB genannten
Kiindigungsgriinden (vgl. BVerfGE 84, 366 [371f.] = NJW
1992, 105 [zu § 564b BGB]; Senat, NZM 2007, 639 =
NJW-RR 2007, 1460 u. NZM 2007, 681 Ls. = NJW-RR
2007, 1516 Ls. = WuM 2007, 459 = BeckRS 2007, 12170,
jew. Rn. 13; NZM 2012, 501 = NJW 2012, 2342 Rn. 13;
NZM 2013, 22 = NJW 2013, 225 Rn. 13). Jedoch erfordert
die Beantwortung der Frage, ob ein berechtigtes Interesse im
Sinn dieser Vorschrift gegeben ist, eine umfassende Wiirdi-
gung der Umstinde des jeweiligen Einzelfalls (Senat, NZM
2012, 501 = NJW 2012, 2342 Rn. 10). Bei den in § 573 1I
BGB aufgefithrten Kiindigungstatbestinden handelt es sich
dagegen um gesetzlich typisierte Fille des Vorliegens eines
die Belange des Mieters iiberwiegenden berechtigten Interes-
ses des Vermieters (MiuKoBGB/Hdublein, 7. Aufl., § 573
Rn. 34 mwN; vgl. auch Senat, NZM 2009, 431 = NJW
2009, 2297 Rn. 16 [fir die Fille des § 543 I BGB]). Soweit
deren tatbestandlichen Voraussetzungen erfiillt sind, ist ohne
weitere Abwigung ein berechtigtes Interesse zur Kiindigung
des Mietverhaltnisses iSv § 573 I 1 BGB gegeben. Die ent-
standene Regelungsliicke lasst sich daher nicht vollstindig
durch einen Verweis auf die Generalklausel schliefSen.

[38] (3) Die aufgetretene Liicke widerspricht auch dem Re-
gelungsplan des Gesetzgebers.

[39] (a) Der Gesetzesbegrindung ist zu entnehmen, dass
eine Einschrinkung der Reichweite der bisher in § 564b 1I
Nr. 2 S. 1 BGB geregelten Eigenbedarfskiindigung nicht be-
absichtigt war. Vielmehr klingt dort sogar die Besorgnis an,
dass die Rechtsprechung teilweise zu strenge MafSstibe an
das Vorliegen der typisierten Kiindigungstatbestinde stelle.
So heifSt es in der Gesetzesbegriindung ausdriicklich:

»Absatz 2 zihlt wie bisher einzelne Kiindigungsgriinde beispielhaft
auf. Die Aufzihlung entspricht mit geringen sprachlichen Anderun-
gen inhaltlich dem § 564b II Nr. 1 bis 3 BGB. Wenngleich die
Rechtsprechung zuweilen im Einzelfall iiberhohte Anforderungen an
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das Vorliegen eines berechtigten Interesses stellt, so besteht an der
gesetzlichen Regelung selbst jedoch zum Schutz des Mieters im
Grundsatz kein Anderungsbedarf« (BT-Drs. 14/4553, 65).

Auch im weiteren Verlauf des Gesetzgebungsverfahrens wur-
de ein Bediirfnis zur Beschneidung des Kiindigungsrechts im
Fall des Eigenbedarfs eines Vermieters oder einer Vermieter-
mehrheit nicht gesehen. Ausweislich der veroffentlichten Ge-
setzesmaterialien erfolgte bei keiner der Plenar- oder Aus-
schusserorterungen eine entsprechende Anregung. Es ent-
sprach daher nicht dem Regelungsplan des Gesetzgebers des
Mietrechtsreformgesetzes, den Eigenbedarf eines Gesellschaf-
ters einer (Auflen-)GbR nicht mehr als typisierten Kiindi-
gungsgrund (§ 573 II Nr. 2 BGB) zuzulassen.

[40] (b) An diesem Umstand hat sich auch in der Folgezeit
nichts gedndert. Dies hat der Gesetzgeber mit dem Gesetz
iber die energetische Modernisierung von vermietetem
Wohnraum und iiber die vereinfachte Durchsetzung von
Riumungstiteln vom 11.3.2013 (BGBI. I 2013, 434 [Miet-
rechtsdnderungsgesetz]) deutlich gemacht. Wie die Revision
zu Recht geltend macht, hat er dadurch die Berechtigung
einer (AufSen-)GbR, sich entsprechend § 573 II Nr. 2 BGB
auf den Eigenbedarf eines Gesellschafters zu berufen, nicht
grundsitzlich infrage gestellt. Vielmehr hat er sich fur einen
weniger einschneidenden Weg entschieden. Er verwehrt nun
einer GbR oder einer Miteigentiimergemeinschaft lediglich in
bestimmten Fallgestaltungen fiir einen Zeitraum von drei
Jahren ab Verduflerung (beziehungsweise in den Fallen des
§ 577 a 11 BGB fur eine Zeitspanne von bis zu zehn Jahren)
die Moglichkeit, das Mietverhiltnis wegen Eigenbedarfs ei-
nes Gesellschafters oder eines Miteigentiimers zu kiindigen.
Zu diesem Zweck hat er die Vorschrift des § 577 a BGB iiber
die Kiindigungsbeschrinkung bei Umwandlung von vermie-
teten Wohnriaumen in Wohnungseigentum um einen Abs. 1a
erginzt. Er hat die in § 577 a I, I BGB fiir Eigenbedarfs- und
Verwertungskiindigungen nach § 573 II Nr. 2 und Nr. 3
BGB vorgesehene zeitliche Kundigungssperre auch auf die
Fille erstreckt, in denen im Rahmen des sog. ,,Miinchener
Modells“ eine GbR oder eine Miteigentiimergemeinschaft
nach dem Erwerb des mit Mietwohnraum bebauten Grund-
stiicks zunachst auf die Begriindung von Wohnungseigentum
und den anschlieffenden Verkauf von Eigentumswohnungen
an Interessenten verzichtet, stattdessen wegen Eigenbedarfs
ihrer Gesellschafter oder der Miteigentiimer kiindigt und so
die Anwendung der Kiindigungssperre des § 577a I, 2 BGB
umgeht (BT-Drs. 17/10485, 16).

Die Kiindigungssperre des § 577a Ia 1 BGB greift ein, wenn ver-
mieteter Wohnraum entweder nach der Uberlassung an den Mieter
an eine Personengesellschaft oder an mehrere Erwerber verdufSert
worden ist (Nr. 1) oder zu Gunsten einer Personengesellschaft oder
mehrerer Erwerber mit einem Recht belastet worden ist, durch des-
sen Ausiibung dem Mieter der vertragsgemidfSe Gebrauch entzogen
wird (Nr. 2).

[41] Dass der Gesetzgeber hierdurch implizit die Befugnis
einer teilrechtsfahigen (Auflen-)GbR, sich auf den Eigenbe-
darf eines Gesellschafters als Kiindigungsgrund entsprechend
§ 573 1 Nr. 2 BGB zu berufen, anerkannt hat, ergibt sich in
aller Deutlichkeit aus der Einzelbegrindung zu § 577a I a
BGB. Ausweislich der dort erfolgten Ausfithrungen baut die
zur Beseitigung der Missstinde beim ,,Miinchener Modell“
vorgesehene Erstreckung der Kiindigungssperre des § 577 a 1,
II BGB auf der vom Senat mit Urteil vom 27.6.2007 (NZM
2007, 679 = NJW 2007, 2845 Rn. 15 ff.) anerkannten Befug-
nis der (AufSen-)GbR auf, sich als Vermieterin gem. § 573 II
Nr. 2 BGB auf den Eigenbedarf eines Gesellschafters zu beru-
fen (BT-Drs. 17/10485, 26).

Dementsprechend heifst es in der Gesetzesbegriindung weiter, die
Einfiihrung des § 577a I a BGB idndere weder etwas daran, dass
nach der Rechtsprechung der Eigenbedarf eines Gesellschafters der
GbR deshalb zuzurechnen sei, weil es im Ergebnis nicht gerechtfer-
tigt sei, ihre Gesellschafter insoweit schlechter zu stellen als die Mit-
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glieder einer einfachen Vermietermehrheit, noch daran, dass mehrere
Personen als Vermieter berechtigt seien, bei Eigenbedarf eines von
ihnen den Mietvertrag zu kiindigen (BT-Drs. 17/10485; vgl. auch
Kliihs, RNotZ 2012, 555 [560]). Der oder die Erwerber seien jedoch
nun nach § 577a Ia 1 BGB gehindert, dieses berechtigte Interesse
eines Gesellschafters oder eines Miteigentiimers an einer Kiindigung
innerhalb der Frist des § 577a I BGB geltend zu machen (BT-Drs.
17/10485).

[42] (4) Die Geltendmachung des Eigenbedarfs eines Ge-
sellschafters oder dessen Familien- oder Haushaltsangehori-
gen durch die vermietende Gesellschaft ist auch in allen
wesentlichen Punkten mit den unmittelbar von § 573 II Nr. 2
BGB erfassten Kindigungen einer Miteigentimer- oder Er-
bengemeinschaft (sog. einfache Vermietermehrheit) wegen
Eigenbedarfs eines Mitglieds der Gemeinschaft oder dessen
Angehorigen vergleichbar. Die im Schrifttum zwischenzeit-
lich im Vordringen befindliche Auffassung, die der (AufSen-)
GbR infolge ihrer Teilrechtsfihigkeit eine Kiindigung wegen
Eigenbedarfs eines ihrer Gesellschafter oder dessen Angeho-
rigen verwehrt (Blank in Schmidt-Futterer, Mietrecht,
12. Aufl., § 573 Rn. 49; Erman/Liitzenkirchen, BGB,
14. Aufl., § 573 Rn. 34; BeckOK MietR/Siegmund, Stand
August 2016, § 573 Rn. 44; BeckOGK-BGB/Geib, Stand
Oktober 2016, § 573 Rn. 58; Grunewald, FS Karsten
Schmidt, 2009, 485 [4871.]; Schumacher, WuM 2003, 555
[556]; Wiek, WuM 2011, 146 [147]; Herrlein in
MietRRefG-Bilanz, 752 [755]; Wedemann, NZG 2011, 533
[5341.]; differenzierend MuKoBGB/Hdaublein, 7. Aufl., § 573
Rn. 67; Grapentin in Bub/Treier, HdB d. Geschifts- u.
Wohnraummiete, 4. Aufl., IV Rn. 121 [nicht, wenn persona-
ler Bezug fehlt]; Schiirnbrand in MietRRefG-Bilanz, 792
[799 nur fiir Gesellschafter, nicht fiir deren Angehorige]; aA
Palandt/Weidenkaff, BGB, 76. Aufl., § 573 Rn. 26; Emme-
rich/Sonnenschein, Miete, 11. Aufl., § 573 Rn. 37; Staudin-
ger/Rolfs, BGB, 2014, § 573 Rn. 76 a; BeckOK BGB/Han-
nappel, Stand Mai 2016, § 573 Rn. 39), nimmt nicht die
Gemeinsamkeiten der genannten Formen von Vermieter-
mehrheiten, sondern nur deren Unterschiede in den Blick.

[43] (a) Miteigentimergemeinschaften (§§ 741 ff. BGB)
oder Erbengemeinschaften (§§ 2038 ff. BGB) sind als recht-
lich nicht verselbststindigte Zusammenschlusse natiirlicher
Personen gem. § 573 II Nr. 2 BGB unmittelbar berechtigt,
sich auf den Eigenbedarf eines ihrer Mitglieder oder deren
Angehorigen zu berufen. Denn jedes Mitglied einer solchen
Gemeinschaft ist Vermieter und kann als natiirliche Person
tber Familien- oder Haushaltsangehorige verfigen. Daraus
folgt, dass der Eigenbedarf nicht bei samtlichen Mitgliedern
vorliegen muss, sondern es ausreicht, wenn er bei einem Mit-
eigentimer oder Miterben gegeben ist (hM; vgl. Senat, NZM
2007, 679 = NJW 2007, 2845 Rn. 19 mwN; Staudinger/
Rolfs, § 573 Rn. 75 mwN; Palandt/Weidenkaff, § 573
Rn. 26; MiiKoBGB/Hiublein, § 573 Rn. 67; Blank in
Schmidt-Futterer, § 573 Rn. 45; Weitemeyer, ZMR 2004,
153 [165]; Hubert Schmidt, NZM 2014, 609 [615]; Erman/
Liitzenkirchen, § 573 Rn. 34; aA Harke, ZMR 2002, 405
[407]). Vor der Anerkennung der Teilrechtsfihigkeit der
(AufSen-)GDbR galt entsprechendes auch fur eine solche Ver-
mietermehrheit (vgl. etwa OLG Karlsrube, NJW 1990,
3278; Palandt/Putzo, BGB, 59. Aufl., § 564b Rn. 44; Pa-
landt/Weidenkaff, BGB, 60. Aufl., § 564 b Rn. 44; Soergel/
Heintzmann, BGB, 1997, § 564b Rn. 46; Staudinger/Son-
nenschein, BGB, 1997, § 564b Rn. 66; Staudinger/Rolfs,
2003, § 573 Rn. 56; Hinz in Dauner-Lieb/Heidel/Ring, BGB,
1. Aufl, § 573 Rn. 27; Schmid/Gahn, Mietrecht, 2006,
§ 573 Rn. 27 mwN; Lammel, Wohnraummietrecht, 2. Aufl.,
§ 573 Rn. 65; Blank in Schmidt-Futterer, Mietrecht, 8. Aufl.,
§ 573 Rn. 44, jew. mwN; Jacoby, ZMR 2001, 409 [412]).

[44] Eine Unterscheidung danach, ob die jeweiligen Ge-
meinschaften oder Gesellschaften eine tiberschaubare Struk-
tur aufweisen oder nicht, wird dabei grundsitzlich nicht vor-
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genommen. Dabei gibt es bei allen eine grofSe Bandbreite von
unterschiedlichen Strukturen. Neben kleinen und kompakten
Miteigentiimer- oder Erbengemeinschaften gibt es auch sol-
che, die eine grofSe Anzahl von Mitgliedern oder verflochtene
Strukturen aufweisen. Das ist insbesondere bei tiber mehrere
Generationen hinweg fortgesetzten Erbengemeinschaften der
Fall, bei denen einzelne Miterben zwischenzeitlich verstorben
und von (weiteren) Miterbengemeinschaften beerbt worden
sind und bei denen der aktuelle Mitgliederbestand nicht im-
mer dem Grundbuch zu entnehmen ist. Aber auch Miteigen-
tiimergemeinschaften sind in ihrem Bestand nicht immer
iiberschaubar. Dies gilt insbesondere bei Investorengemein-
schaften, die sich bei umfangreichen oder grofsangelegten
Sanierungsvorhaben zusammenfinden. Auch bei der — damals
noch nicht als teilrechtsfihig anerkannten — (Auflen-)GbR
waren sehr unterschiedliche Strukturen anzutreffen. Das
Spektrum reichte von kleinen Ehegattengesellschaften tuber
Gesellschaften, bei denen wiederum andere Gesellschaften
des biirgerlichen Rechts Mitglied waren (vgl. BGH, NJW
1998, 376 = NZG 1998, 23 [unter A1 1a] mwN), bis hin zu
Publikumsgesellschaften. AufSerdem lésst sich selbst bei einer
natirlichen Person als Einzelvermieter in manchen Fillen
(etwa grofSe Familie mit mehreren Zweigen) der Kreis der
Eigenbedarfspersonen nicht ohne Weiteres tiberschauen.

[45] (b) Bereits der Umstand, dass auch die unmittelbar
von § 573 II Nr. 2 BGB erfassten Miteigentiimer- und Erben-
gemeinschaften in bestimmten Fillen nur schwer durch-
schaubare Strukturen aufweisen konnen, zeigt, dass die vom
BerGer. angefiihrte Uniiberschaubarkeit des Gesellschafter-
bestands bestimmter (Auflen-)Gesellschaften des biuirgerli-
chen Rechts kein taugliches Kriterium ist, eine Analogie zu
§ 573 II Nr. 2 BGB bei einer solchen Gesellschaft abzuleh-
nen. Hinzu kommt, dass dieser Gesichtspunkt vor der An-
erkennung der Teilrechtsfihigkeit der (AufSen-)GbR auch bei
dieser Form der Vermietermehrheit keinen Hinderungsgrund
darstellte, den samtlich als Vermieter geltenden Mitgliedern
der (AufSen-)Gesellschaften des buirgerlichen Rechts die Beru-
fung auf einen Eigenbedarf eines ihrer Mitglieder im Rahmen
des § 564b Il Nr. 2 S. 1 BGB aF zu erlauben. Die Bandbreite
der Strukturen bei einer (AufSen-)GbR hat sich seitdem aber
nicht verindert. Dass bei bestimmten (AufSen-)Gesellschaften
des biirgerlichen Rechts wegen ihrer grofsen Mitgliederzahl
oder ihrer verflochtenen Strukturen der Kreis der Eigenbe-
darfspersonen fir den Mieter nicht tiberschaubar ist, ist kei-
ne Folge der Teilrechtsfahigkeit, sondern war auch bereits
davor ein Problem, dem sich der Mieter bei Abschluss eines
Mietvertrags mit (AufSen-)Gesellschaften des biirgerlichen
Rechts, deren Mitgliederbestand er nicht kannte und der
auch wechseln konnte, ausgesetzt sehen konnte.

[46] Soweit das BerGer. anfiihrt, Gesellschaften des biirger-
lichen Rechts seien im Vergleich zu Miteigentiimergemein-
schaften von einer hoheren organisatorischen und personel-
len Flexibilitit gekennzeichnet und entfalteten daher gegen-
iiber dem Mieter ein erhohtes, schwer tiberschaubares Risiko
von Eigenbedarfskiindigungen, mag dies zwar in manchen
Fillen zutreffen. Das BerGer. schreibt aber mit dieser Sicht-
weise — wie bereits an anderer Stelle ausgefithrt — § 573 1I
Nr. 2 BGB einen Schutzzweck zu, der nicht ihm, sondern
allein der Kundigungssperre nach § 577a BGB zukommt
(vgl. 0. I 2b cc [1¢]). Das Vorhandensein einer uniiber-
schaubaren Struktur auf Vermieterseite rechtfertigt es daher
nicht, eine analoge Anwendung des § 573 II Nr. 2 BGB bei
einem Eigenbedarf der Gesellschafter (oder deren Angehori-
gen) einer teilrechtsfihigen (Auflen-)GbR auszuschliefSen.
Missbrauchsfillen kann mit der Anwendung der Vorschrift
des § 242 BGB begegnet werden (BeckOK BGB/Hannappel,
BGB, Stand Mai 2016, § 573 Rn. 39).

[47] (c) An der erforderlichen Vergleichbarkeit einer Kiin-
digung durch eine (Auflen-)GbR wegen Eigenbedarfs mit
einer entsprechenden Kiindigung einer Miteigentiimer- oder
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Erbengemeinschaft fehlt es auch nicht aus sonstigen Griin-
den. Die Teilrechtsfihigkeit der (Auflen-)GbR wurde nicht
deswegen entwickelt, um die Kiindigungsmoglichkeiten der
(Auflen-)GbR zu beschneiden, sondern — wie unter II 2b
ausgefiithrt — allein deswegen, um ein ,,praktikables und weit-
gehend widerspruchsfreies Modell fir die vom Gesetz
(§§ 718 bis 720 BGB) gewollte rechtliche Absonderung des
Gesellschaftsvermogens vom Privatvermogen der Gesell-
schafter zu schaffen (BGHZ 146, 341 [344] = NZM 2001,
299). Mit der Anerkennung der Teilrechtsfihigkeit der (Au-
fen-)GbR war damit eine Verbesserung der Rechtsstellung
des Mieters nicht beabsichtigt und vom Gesetzgeber auch
spater nicht gefordert worden.

[48] Insofern hat es seine Berechtigung, dass der Senat in
seiner bisherigen Rechtsprechung eine Gleichbehandlung der
(AufSen-)GDbR mit den Fillen der Miteigentiimer- und Erben-
gemeinschaften vorgenommen hat (Senat, NZM 2007, 679 =
NJW 2007, 2845 Rn. 15; NZM 2009, 613 = NJW 2009,
2738 Rn. 13f.; NZM 2012, 150 = NJW-RR 2012, 237
Rn. 23). Soweit der Senat diese Gleichbehandlung entschei-
dend darauf gestiitzt hat, es hinge oft vom Zufall ab, ob eine
teilrechtsfihige (AufSen-)GbR oder lediglich eine Miteigentii-
mergemeinschaft auf Vermieterseite gegriindet werde (Senat,
NZM 2007, 679 = NJW 2007, 2845), hilt er an diesem
Kriterium, das vom BerGer. und in der Literatur zu Recht
Kritik erfahren hat (s. Hubert Schmidt, NZM 2014, 609
[615]; Milger, NZM 2014, 769 [771f.]; zu den Ausnahmen
vgl. Haublein, WuM 2010, 391 [400]; MuKoBGB/Hdaublein,
§ 573 Rn. 67 Wiek, WuM 2011, 146 [147]; Wedemann,
NZG 2011, 533 [5341.]; Armbriister, ZGR 2013, 366 [375];
Fleindl, NZM 2016, 289 [297]), nicht mehr fest. Dieses
Argument ist weder geeignet noch erforderlich, um die Ver-
gleichbarkeit der Situation eines Eigenbedarfs bei einem Ge-
sellschafter einer (Auflen-)GbR und einem Mitglied einer
Miteigentiimer- oder Erbengemeinschaft aufzuzeigen. Mafs-
geblich ist letztlich, dass die angefiihrten Unterschiede zwi-
schen diesen Arten der Vermietermehrheit nach dem Norm-
zweck des § 573 II Nr. 2 BGB unbeachtlich sind und durch
die Anerkennung der Teilrechtsfihigkeit der (AufSen-)GbR
eine Beschneidung der Kiindigungsmoglichkeiten dieser Ver-
mietermehrheit nicht beabsichtigt war.

[49] (d) Vor diesem Hintergrund ist es nicht gerechtfertigt,
eine analoge Anwendung des § 573 II Nr. 2 BGB im Fall des
Eigenbedarfs eines Gesellschafters einer (Aufsen-)GbR auf
kleine Gesellschaften zu begrenzen, bei denen die Gesell-
schafter sich personlich verbunden sind und bei denen es
hiufig vom Zufall abhingt, ob nur eine Miteigentums-
gemeinschaft besteht oder eine GbR gegriindet wurde (so
aber MiiKoBGB/Hdublein, § 573 Rn. 67; dhnl. Grunewald,
NJW 2009, 3486). Diese Betrachtungsweise lasst bereits au-
Ber Acht, dass auch bei einer unmittelbar von § 573 II Nr. 2
BGB erfassten Miteigentiimer- oder Erbengemeinschaft die
Berechtigung der Gemeinschaft, sich auf einen Eigenbedarf
an der Wohnung zu berufen, nicht von der Zahl der Ver-
mieter abhingt (vgl. Senat, NZM 2007, 679 = NJW 2007,
2845Rn. 16).

[50] AuBlerdem wire eine solche Differenzierung der
Rechtssicherheit und Rechtsklarheit abtraglich (Senat, NZM
2007, 679 = NJW 2007, 2845; vgl. auch Weitemeyer, GS
Sonnenschein, 2003, 431 [461]). Lediglich in den Fallen, in
denen der Gesellschaftszweck einer (Aufsen-)GbR derart pra-
gend ist, dass der personale Bezug der Gesellschafter zu der
Gesellschaft und damit auch deren personliches Nutzungs-
bediirfnis vollstindig in den Hintergrund tritt und ein Mieter
schon aufgrund dieses Gesellschaftszwecks redlicherweise
nicht mit einem moglichen Eigenbedarf eines Gesellschafters
oder dessen Angehorigen rechnen muss (so bei Publikums-
gesellschaften, insbesondere Fondsgesellschaften), ist eine
analoge Anwendung des § 573 II Nr. 2 BGB zu verneinen
(dhnlich MiitKoBGB/Hdublein, 4. Aufl., § 573 Rn. 67; Haub-
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lein, NJW 2007, 2847; Weitemeyer, ZMR 2004, 153 [166];
dies., GS Sonnenschein, 431 [461]; Grapentin in Bub/Treier,
IV Rn. 121). Dies folgt aber nicht aus der Uniiberschaubar-
keit des Gesellschafterbestands, sondern daraus, dass die
Gesellschaft durch ihren Gesellschaftszweck zum Ausdruck
gebracht hat, dass personliche Bediirfnisse der Gesellschafter
zuriickzutreten haben (vgl. auch, wenngleich mit anderer
Begrindung [fehlende personliche Verbundenheit], Armbriis-
ter, ZGR 2013, 366 [374] mwN).

[51] (e) Soweit von einzelnen Stimmen in der Instanzrecht-
sprechung und im Schrifftum schliefSlich die Auffassung ver-
treten wird, (AufSen-)Gesellschaften des biirgerlichen Rechts
konnten sich zwar analog § 573 II Nr. 2 BGB auf den Eigen-
bedarf eines Gesellschafters, jedoch nicht auf den Bedarf der
Angehorigen eines Gesellschafters berufen (AG Rendsburg,
WuM 1996, 544 [zum alten Recht]; Schiirnbrand in
MietRRefG-Bilanz, 792 [799f.]), verkennen diese, dass es
bei der hier in Rede stehenden analogen Anwendung des
§ 573 1 Nr. 2 BGB nicht darum geht, die Gesellschafter als
Familienangehorige der Gesellschaft zu behandeln. Vielmehr
dient die Analogie dazu, (weitgehend) die Rechtslage herzu-
stellen, die vor der Anerkennung der Teilrechtsfihigkeit der
(AufSen-)GbR bestand und an der die Entscheidung des II.
Zivilsenats des BGH vom 29.1.2001 (BGHZ 146, 341 =
NZM 2001, 299) nichts indern wollte.

[52] (f) Schlie@lich fithrt die beschriebene analoge Anwen-
dung des § 573 I Nr. 2 BGB bei einer (AufSen-)GbR auch
nicht zu einem unauflosbaren Wertungswiderspruch zu der
Rechtslage bei Personenhandelsgesellschaften (OHG, KG).
Bei solchen Gesellschaften lehnt der Senat eine Gleichstellung
mit den von § 573 II Nr. 2 BGB erfassten Fallgestaltungen
mit der Begriindung ab, die Griindung einer KG oder einer
OHG setze regelmiflig eine umfangreiche organisatorische
und rechtsgeschiftliche Tatigkeit bis hin zur Eintragung in
das Handelsregister voraus; auch erfolge die Vermietung ei-
ner Wohnung durch eine solche Personenhandelsgesellschaft
nicht zufillig, sondern beruhe auf einer bewussten Entschei-
dung auf Grund wirtschaftlicher, steuerrechtlicher und/oder
haftungsrechtlicher Uberlegungen (Senat, NZM 2011, 276 =
NJW 2011, 993 Rn. 11). Daran ist im Ergebnis, wenn auch
nicht in der Begriindung festzuhalten. Entscheidend ist letzt-
lich, dass die Gesellschaft — ahnlich wie eine Publikums-GbR
— durch den gewihlten Geschiftszweck (Handelsgewerbe)
deutlich macht, dass der personliche Nutzungsbedarf eines
Gesellschafters oder dessen Angehorigen so sehr in den Hin-
tergrund tritt, dass ein Mieter mit einem solchen Bedarf
redlicherweise nicht rechnen muss.

[53] d) Nach alledem kann sich die KI. im Streitfall gem. § 573 II
Nr. 2 BGB analog auf einen Eigenbedarf der Tochter ihres (Grin-
dungs-)Gesellschafters berufen, dessen Vorliegen im Revisionsver-
fahren zu unterstellen ist. Dabei kommt es in Anbetracht der vor-
stehenden Ausfiihrungen nicht darauf an, dass es sich hierbei um
eine einfach strukturierte Gesellschaft mit tiberschaubarem Bestand
bei nur einem Gesellschafterwechsel seit der Griindung im Jahr 1991
handelt. Die beschriebenen Umstinde machen lediglich besonders
deutlich, dass es nicht gerechtfertigt ist, die Kl. anders als eine Mit-
eigentiimer- oder Erbengemeinschaft zu behandeln. Die Geltendma-
chung eines Eigenbedarfs eines Gesellschafters oder dessen Angeho-
rigen ist auch nicht im Hinblick auf den Gesellschaftszweck der K.
ausgeschlossen. Die Gesellschafter haben in ihrem Gesellschaftsver-
trag die Moglichkeit einer Selbstnutzung nicht ausgeschlossen.

[54] 3. Das Berufungsurteil stellt sich auch nicht aus ande-
ren Griinden als richtig dar (§ 561 ZPO). Denn auch ein
Verstof§ gegen eine vom BerGer. bislang offen gelassene Ver-
pflichtung der Kl., den Bekl. die wesentlich kleinere 2-Zim-
mer-Wohnung im Erdgeschoss zur Anmietung anzubieten,
hitte — entgegen der bisherigen Senatsrechtsprechung — nicht
die Unwirksamkeit der ausgesprochenen Eigenbedarfskindi-
gung wegen Rechtsmissbrauchs (§ 242 BGB), sondern allen-
falls Schadensersatzanspriiche wegen einer Nebenpflichtver-
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letzung (§§ 280 I, 241 II BGB) aus dem Mietverhaltnis zur
Folge.

[55] a) Nach der gefestigten Rechtsprechung des Senats hat
der wegen Eigenbedarfs kiindigende Vermieter dem Mieter
eine andere, ihm wihrend der Kiindigungsfrist zur Verfigung
stehende vergleichbare Wohnung zur Anmietung anzubieten,
sofern diese sich im selben Haus oder in derselben Wohn-
anlage befindet und er sie erneut vermieten will (Senat, NZM
2003, 681 = NJW 2003, 2604 [unter II 2]; NZM 2003, 682
= NJW 2003, 2604 = WuM 2003, 463 [unter II 1]; BGHZ
165, 75 [79] = NZM 2006, 50; NZM 2008, 642 = NJW
2009, 1141 Rn. 12; NZM 2011, 30 = NJW 2010, 3775
Rn. 14; NZM 2012, 231 = NJW-RR 2012, 341 Rn. 24).
Diese — auch weiterhin zu bejahende — Anbietpflicht beruht
auf der Erwigung, dass der Vermieter verpflichtet ist, die
Folgen einer auf Eigenbedarf gestiitzten Kundigung fiir den
Mieter so gering wie moglich zu halten (Senat, NZM 2003,
681 = NJW 2003, 2604; BGHZ 165, 75 = NZM 2006, 50;
NZM 2011, 30 = NJW 2010, 3775). Zwar wird der Ver-
mieter durch Art. 14 11 GG in seiner Freiheit geschiitzt, die
Wohnung bei Eigenbedarf selbst zu nutzen oder durch privi-
legierte Angehorige nutzen zu lassen, weshalb eine entspre-
chende Entscheidung des Vermieters grundsatzlich zu respek-
tieren ist (BVerfGE 89, 1 [9] = NJW 1993, 2035; Senat,
BGHZ 204, 216 = NZM 2015, 378 Rn. 14; NZM 2003,
681 = NJW 2003, 2604; NZM 2011, 30 = NJW 2010, 3775;
vgl. auch Senat, NZM 2016, 715 = WuM 2016, 628
Rn. 17). Dennoch ergibt sich aus der besonderen Bedeutung,
die der Wohnung als Mittelpunkt der personlichen Existenz
eines Menschen zukommt und dem Besitzrecht des Mieters
einen eigentumsgleichen Rang iSd Art. 14 1 1 GG verleiht
(stRspr; BVerfGE 89, 1 [5f.] = NJW 1993, 2035; BVerfG,
NJW 2011, 1723 = NZM 2011, 479 [480]), eine gesteigerte
Pflicht zur Riicksichtnahme fiir den Vermieter (Senat, BGHZ
165, 75 = NZM 2006, 50; NZM 2011, 30 = NJW 2010,
3775).

[56] b) Der Senat hat bei einer Verletzung der beschriebe-
nen Anbietpflicht in der Vergangenheit mehrfach eine aus-
gesprochene Eigenbedarfskiindigung - einer verbreiteten
Auffassung in der Instanzrechtsprechung und im Schrifttum
folgend (vgl. die Nachweise in Senat, NZM 2003, 681 =
NJW 2003, 2604) — als rechtsmissbrauchlich (§ 242 BGB)
und damit als unwirksam bewertet (vgl. zuletzt Senat, NZM
2012, 231 = NJW-RR 2012, 341 mwN). An dieser Beurtei-
lung hélt er allerdings, wie bereits im Senatsurteil vom 23.9.
2015 (NZM 2015, 812 = NJW 20135, 3368 Rn. 18) angedeu-
tet, nicht mehr fest.

[57] aa) Das Entstehen der Anbietpflicht in der Auspri-
gung, welche sie in der Senatsrechtsprechung gefunden hat,
ist stets vom Ausspruch einer an sich berechtigten Kiindigung
des Mietverhiltnisses wegen Eigenbedarfs abhingig. Denn
nur eine berechtigte Eigenbedarfskindigung 16st die Neben-
pflicht aus, dem Mieter unter bestimmten Umstinden zur
Abmilderung der hierdurch eintretenden Auswirkungen eine
verfugbare Alternativwohnung anzubieten. In Anbetracht
dessen ist es bei zutreffender Betrachtung aber ausgeschlos-
sen, eine rechtmiflig ausgesprochene Eigenbedarfskiindigung
deswegen (riickwirkend) als unzuldssige Rechtsausiibung
(§ 242 BGB) zu bewerten, weil der Vermieter seine Anbiet-
pflicht beztiglich einer anderen Wohnung verletzt hat. Denn
der Vermieter verstof3t nicht durch den Ausspruch der Eigen-
bedarfskiindigung gegen die Rechtsordnung, sondern erst da-
durch, dass er eine ihm wihrend der Kiindigungsfrist zur
Verfiigung stehende geeignete Alternativwohnung nicht dem
Mieter anbietet. Folglich haben auch die sich hieraus abzulei-
tenden Rechtsfolgen nicht an der — insoweit nicht zu bean-
standenden — Kiindigung, sondern an der pflichtwidrig unter-
lassenen Zurverfiigungstellung einer Alternativwohnung an-
zusetzen (so auch MiiKoBGB/Hdublein, 7. Aufl., § 573
Rn. 78).
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[58] bb) Die beschriebene Fallgestaltung unterscheidet sich
in einem wesentlichen Punkt von sonstigen vom Senat als
rechtsmissbrauchlich bewerteten Konstellationen einer Ei-
genbedarfskiindigung. Denn dort haftet die Rechtsmiss-
brauchlichkeit dem Ausspruch der Eigenbedarfskiindigung
selbst an, so dass diese nach § 242 BGB als unwirksam zu
beurteilen ist, weil es an einem schutzwiirdigen Eigeninteres-
se des Vermieters fehlt oder sich dieser mit der Kiindigung in
Widerspruch zu seinem fritheren Verhalten setzt.

[59] So hat der Vermieter in den Fillen, in denen der
geltend gemachte Wohnbedarf weit iiberhoht ist, die Woh-
nung seine Nutzungswiinsche tiberhaupt nicht erfiillen kann
oder sein Wohnbedarf in einer anderen, ihm gehorenden und
frei gewordenen Wohnung ohne wesentliche Abstriche be-
friedigt werden kann (vgl. Senat, BGHZ 204, 216 = NZM
2015, 378 Rn. 15 mwN), kein anerkennenswertes Interesse
an der Verdringung des Mieters, so dass sich bereits der
Ausspruch der Kiindigung selbst als unzulidssige Rechtsaus-
iibung darstellt. Vermietet ein Vermieter Wohnraum auf un-
bestimmte Zeit, obwohl er entweder entschlossen ist oder
erwigt, ihn alsbald selbst in Gebrauch zu nehmen, und den
Mieter hiertiber nicht aufklirt, setzt er sich mit einer gleich-
wohl kurze Zeit spater ausgesprochenen Eigenbedarfskiindi-
gung in Widerspruch zu seinem Verhalten bei Vertrags-
schluss (stRspr; vgl. Senat, BGHZ 204, 145 = NZM 20135,
296 Rn. 17; NZM 2013, 419 = NJW 2013, 1596 Rn. 12;
NZM 2009, 236 = NJW 2009, 1139 Rn. 17). Auch hier
ergibt sich die Rechtsmissbrauchlichkeit aus der Eigenbe-
darfskiindigung selbst.

[60] cc) Anders liegen die Dinge dagegen, wenn ein Ver-
mieter es unterldsst, dem Mieter im Zusammenhang mit
einer Eigenbedarfskiindigung eine frei gewordene Alternativ-
wohnung anzubieten. In diesen Fillen 16st die Beendigung
des Mietverhiltnisses aufgrund der besonderen Bedeutung,
die der Wohnung als Mittelpunkt der personlichen Existenz
eines Menschen zukommt (vgl. Senat, BGHZ 165, 75 =
NZM 2006, 50), zwar vertragliche Riicksichtnahmepflichten
gem. § 241 II BGB gegeniiber dem betroffenen Mieter (vgl.
bereits Senat, BGHZ 165, 75 [79] = NZM 2006, 50; NZM
2011, 30 = NJW 2010, 3775 Rn. 9, 14; dhnl. Staudinger/
Rolfs, § 573 Rn. 135; MiiKoBGB/Hdublein, § 573 Rn. 78)
aus, die bis zum Vertragsende fortwirken (vgl. Senat, NZM
2003, 682 = NJW 2003, 2604 [unter II 2]). Zu diesen Riick-
sichtnahmepflichten gehort auch die Verpflichtung des Ver-
mieters, eine zwar fiir seine Zwecke nicht geeignete, aber den
Bediirfnissen des Mieters gentigende frei gewordene Alterna-
tivwohnung im selben Anwesen oder in derselben Wohnanla-
ge dem Mieter anzubieten. Denn der kiindigende Vermieter
ist, um die mit dem Verlust der angestammten Wohnung fir
den Mieter verbundenen Nachteile im Rahmen des Mogli-
chen zu mindern und so die sozial unerwiinschten Folgen der
aus der Sphire des Vermieters herrithrenden Losung des Ver-
trags gering zu halten, zur besonderen Riuicksichtnahme auf
die betroffenen Mieterinteressen verpflichtet (vgl. Senat,
BGHZ 165, 75 = NZM 2006, 50 = NJW 2006, 220; OLG
Karlsrube, NJW-RR 1993, 660 [661]).

[61] Die Verletzung einer solchen Riicksichtnahmepflicht
zieht jedoch eigenstindige Rechtsfolgen nach sich und lasst
die Wirksamkeit einer berechtigt ausgesprochenen Eigenbe-
darfskiindigung unberiihrt. Dies ergibt sich daraus, dass al-
lein die vom Ausspruch der Eigenbedarfskiindigung zu unter-
scheidende und nicht auf den Gegenstand des gekiindigten
Mietverhiltnisses bezogene Pflichtverletzung das rechtlich zu
beanstandende Verhalten des Vermieters darstellt. Es ist un-
ter diesen Umstidnden weder gerechtfertigt noch in dogmati-
scher Hinsicht tiberzeugend begriindbar, den rechtmifig er-
folgten Ausspruch der Eigenbedarfskiindigung mit dem Ver-
dikt der Rechtsmissbriauchlichkeit zu versehen und die Kiin-
digung nachtriglich als unwirksam zu bewerten (vgl. auch
MiiKoBGB/Hdublein, § 573 Rn. 78).
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[62] Der Vermieter verhilt sich schliefflich auch nicht des-
wegen rechtsmissbrauchlich, weil er trotz einer Verletzung
der Anbietpflicht an der Eigenbedarfskiindigung festhalt.
Zwar hat der Senat entschieden, dass in den Fillen, in denen
der Eigenbedarf des Vermieters vor Ablauf der Kiindigungs-
frist entfillt, ein Festhalten an der rechtmifig ausgesproche-
nen Eigenbedarfskiindigung rechtsmissbrauchlich ist (BGHZ
165, 75 [81f.] = NZM 2006, 50). Diese Erwagungen sind
jedoch auf die Fille der Verletzung einer Anbietpflicht nicht
tibertragbar, weil sich die Fallgestaltungen grundlegend un-
terscheiden. Hilt der Vermieter trotz Wegfalls des Eigenbe-
darfsgrunds vor Ablauf der Kiindigung an der rechtmifig
ausgesprochenen Kiindigung fest, macht er letztlich nur eine
formale Rechtsposition geltend, weil er die Mietwohnung
nicht mehr fiir seine Zwecke benétigt (Senat, BGHZ 165, 75
[82] = NZM 2006, 50). Anders liegen die Dinge bei einer
Verletzung der Anbietpflicht beziglich einer Alternativwoh-
nung. Hier besteht der Eigenbedarf des Vermieters unver-
andert fort. Dieser hat es lediglich versiumt, die sich hieraus
fiir den Mieter ergebenden nachteiligen Folgen (Wegzug aus
dem gewohnten Umfeld) abzumildern.

[63] c¢) Die Verletzung der Anbietpflicht als vertragliche
Ricksichtnahmepflicht iSv § 241 II BGB kann daher — wie
auch ein Verstof§ gegen sonstige Nebenpflichten — nur Scha-
densersatzanspriiche des Mieters nach § 280 I BGB begriin-
den.

[64] Diese Anspriiche sind allerdings nur auf Geldersatz
gerichtet. Entgegen einer vereinzelt in der Literatur vertrete-
nen Auffassung (Blank in Schmidt-Fuiterer, § 573 Rn. 120)
kommt ein Anspruch des Mieters auf ,Fortsetzung® des
bisherigen Mietverhiltnisses nicht als Naturalrestitution
nach § 249 I BGB in Betracht (ablehnend auch MiiKoBGB/
Hiublein, § 573 Rn. 78; BeckOGK/Geib, BGB, Stand Okto-
ber 2016, § 573 Rn. 90). Denn die Anbietpflicht, deren Ver-
letzung Schadensersatzanspriiche auslosen kann, bezieht sich
nicht auf das gekuindigte Vertragsverhiltnis, sondern auf die
Zurverfiigungstellung einer anderen Wohnung. Dementspre-
chend stellte ein Anspruch auf ,,Fortsetzung® des alten Miet-
verhaltnisses oder gar auf Abschluss eines neuen Mietver-
trags iiber die gekiindigte Wohnung keine zum Ausgleich
dieser Pflichtverletzung geschuldete Naturalrestitution iSv
§ 249 1 BGB dar. Es wiirde gerade nicht der Zustand her-
gestellt, der bestiinde, wenn der Vermieter pflichtgemaf$ die
Alternativwohnung angeboten hitte.

[65] d) Da nach alledem aus rechtlichen Griinden eine Un-
wirksamkeit der ausgesprochenen Eigenbedarfskiindigung
aufgrund einer — im Revisionsverfahren zu unterstellenden —
Verletzung der Anbietpflicht der Kl. von vornherein nicht in
Betracht kommt, ertibrigt sich die vom BerGer. fur erforder-
lich erachtete Beweisaufnahme zu der zwischen den Parteien
streitigen Frage, ob die KI. die Absicht hatte, die in Betracht
kommende Alternativwohnung im Erdgeschoss des Anwe-
sens nicht als Wohnung, sondern zu gewerblichen Zwecken
zu vermieten. Aus denselben Griinden kann auch dahinste-
hen, ob angesichts der stark abweichenden GrofSe der beiden
Wohnungen vom Grundsatz her iberhaupt eine Anbiet-
pflicht der KI. bestand.

[66] TII. Nach alledem hat das angefochtene Urteil keinen Bestand;
es ist aufzuheben (§ 562 1 ZPO). Die Sache ist nicht zur Endentschei-
dung reif, da das BerGer. bislang keine Feststellungen zum Vorliegen
des geltend gemachten Eigenbedarfs (§ 573 II Nr. 2 BGB analog)
und zu moglichen Hartegriinden nach § 574 BGB getroffen hat. Sie
ist daher an das BerGer. zuriickzuverweisen (§ 56311 ZPO).

Anmerkung von Wiss. Mitarbeiter an der Universitat Miin-
chen (Lehrstuhl Prof. Dr. Beate Gsell) Jan Singbartl, Miin-
chen, und Notar Dr. Josef Zintl, LL. M., Geschiftsfiihrer der
Notarkasse, Miinchen: 1. Die Herleitung der Analogiefihig-
keit von § 573 1I Nr. 2 BGB nimmt der BGH dogmatisch
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sauber vor. Insbesondere erfolgt eine ausfiihrliche Darstel-
lung der Rechtslage bei der GbR vor der Anerkennung der
Teilrechtsfihigkeit der (Auflen-)GbR durch den BGH 2001.
Dabei leitet der VIII. Senat tiberzeugend her, dass es fir die
Eigenbedarfskiindigung keinen Unterschied machen kann
und darf, ob die GbR als teilrechtsfihig anerkannt wird oder
nicht. Einziger Kritikpunkt ist, dass die Begriindung so aus-
fithrlich gefasst ist, dass teils die Ubersicht verloren ging und
folglich Wiederholungen die Lekture erschweren (Rn. 22,27,
31, 36, 38, 49). Das ist jedoch eher eine Stilfrage.

2. Das Herausarbeiten des Regelungszwecks von § 573 II
Nr. 2 BGB auf der einen und von § 577a BGB auf der
anderen Seite gelingt dem Senat. Zutreffend weist der BGH
darauf hin, dass lediglich § 577a BGB vor einem erhohten,
schwer tberschaubaren Risiko von Eigenbedarfskiindigun-
gen schiitzen soll. § 573 II Nr. 2 BGB kommt diese Funktion
gerade nicht zu.

3. Der vom Senat angestellte Vergleich der GbR mit einer
Miteigentiimer- und mit einer Erbengemeinschaft ,,hinkt* in
gewisser Hinsicht. Zunichst tiberzeugt die Darstellung be-
treffend die Rechtslage vor Anerkennung der Teilrechtsfahig-
keit der GbR. Tatsdchlich bestand vor 2001 kein Zweifel
daran, dass samtliche GbR-Gesellschafter als Vermieter gal-
ten und eine Berufung auf einen Eigenbedarf eines ihrer Mit-
glieder damit zulissig war. Allerdings kann der Vergleich der
GDbR mit den genannten Gemeinschaften nicht so recht tiber-
zeugen: Rein faktisch sind nidmlich die Mitglieder einer Er-
ben- oder Miteigentiimergemeinschaft meist sehr viel tber-
schaubarer. Die personale Verbundenheit ist bei ihnen im
Regelfall viel hoher. Dies zeigt sich gerade bei den vom BGH
selbst angesprochenen — und riickausgenommenen — Publi-
kumsgesellschaften. Bei Erben- und Miteigentiimergemein-
schaften existieren nimlich keine derartigen Formen. Erben-
und Miteigentiimergemeinschaften sind in besonderem Maf$
von personaler Verbundenheit geprigt. Sie konnen gerade
nicht im Geschiftsleben als Investmentvehikel zum Einsatz
kommen, da sie in rechtlicher Hinsicht zu unflexibel sind.
Der BGH erkennt dies zwar, wenn er auf die Struktur der
Publikumsgesellschaft eingeht, zeigt jedoch keine rechtssiche-
re Losung auf, um derartigen Gesellschaften eine Berufung
auf § 573 II Nr. 2 BGB zu versagen. Es wird namlich kein
gangbarer Weg aufgezeigt, um eine Publikumsgesellschaft
von einer GbR abzugrenzen. Denn nicht nur bei Publikums-
gesellschaften spielen personliche Bediirfnisse der Gesell-
schafter strukturell keine Rolle.

4. Die Feststellung des Senats, wonach ein Verstof§ gegen die
Anbietpflicht lediglich zu Schadensersatzansprichen fiihrt,
ist dogmatisch zutreffend. Es muss niamlich streng zwischen
§ 573 II Nr. 2 BGB und der Anbietpflicht als Nebenpflicht
nach dem Ausspruch einer an sich berechtigen Eigenbedarfs-
kiindigung unterschieden werden. Der Vermieter hat nimlich
in denjenigen Fillen, in denen eine Anbietpflicht in Betracht
kommt, sehr wohl ein anerkennenswertes Interesse an der
Verdrangung des Mieters aus der konkreten Wohnung. Da-
her ist die Eigenbedarfskiindigung auch als wirksam anzuse-
hen. Es liegt dann niamlich gerade kein Fall der unzulissigen
Rechtsausiibung vor. Dies arbeitet der Senat vorbildlich he-
raus. Die Anbietpflicht ist als Kreation der Rechtsprechung
lediglich eine Riicksichtnahmepflicht, sie kann eine berech-
tigte Eigenbedarfskiindigung nicht aushebeln. Es gentigt,
wenn die Verletzung dieser Nebenpflicht durch die Einrau-
mung eines Schadensersatzanspruchs sanktioniert wird (krit.
hierzu und zu den moglichen Schadenspositionen sowie den
Einwinden des Vermieters unter ,,Sowiesokosten“ und ,,Be-
stellerprinzip“ s. Selk, NJW 2017, 521). Auch die Passage
zur Rechtsfolge — Schadensersatz in Geld statt Fortsetzung
des bisherigen Mietverhiltnisses — Uberzeugt. Die Anbiet-
pflicht bezieht sich nimlich gerade nicht auf die bisherige,
sondern auf eine Alternativwohnung.

Rechtsprechung: Wobnraummiete

5. Die vom Senat herausgearbeitete Struktur des Gesetzes zu
andern — Durchschlagen der Anbietpflichtverletzung auf die
Eigenbedarfskiindigung — ist Aufgabe des Gesetzgebers. Al-
lerdings wiirde ein Aufwerten einer Nebenpflicht nur zum
Preis eines dogmatischen Bruches zu erhalten sein und misste
sozialpolitisch auf Notwendigkeit gepriift werden.

6. Den Instanzgerichten obliegt es genauestens zu priifen, ob
Eigenbedarf tatsichlich vorliegt. Dabei sollte der Kreis der
Angehorigen bei Eigenbedarf vom BGH nicht zu weit gezo-
gen werden. Denn die in diesen Fillen (zB bei Cousinen oder
Cousins) geforderte substanziierte Darlegung eines besonde-
ren personlichen Verhiltnisses fithrt zu Rechtsunsicherheit
und birgt die Gefahr uneinheitlicher Rechtsanwendung. Es
wire vor diesem Hintergrund tiberlegenswert, den Kreis der
Angehorigen enger zu definieren. Damit konnte gleichzeitig
der in der besprochenen Entscheidung vorgenommenen Ein-
schrinkung der Mieterrechte an der dogmatisch richtigen
Stelle entgegengewirkt werden.

2. 1 Risiken der Rechtzeitigkeit der Mietzahlung im
Uberweisungsverkehr

BGB §§ 543, 573, 556 b 1, 307, 269, 270, 278, 675 ¢, 6751,
675 n; Richtlinie 2011/7/EU (Zahlungsverzugs-Richtlinie)

1. Gem. § 556b I BGB, der bestimmt, dass die Miete zu
Beginn, spatestens bis zum dritten Werktag der vereinbarten
Zeitabschnitte zu entrichten ist, kommt es fiir die Rechtzei-
tigkeit der Mietzahlung im Uberweisungsverkehr nicht da-
rauf an, dass die Miete bis zum dritten Werktag des verein-
barten Zeitabschnitts auf dem Konto des Vermieters einge-
gangen ist. Es geniigt, dass der Mieter — bei ausreichend
gedecktem Konto — seinem Zahlungsdienstleister den Zah-
lungsauftrag bis zum dritten Werktag des vereinbarten Zeit-
abschnitts erteilt.

2. In Allgemeinen Geschiftsbedingungen eines Wohnraum-
mietvertrags, der bestimmt, dass die laufende Miete monat-
lich im Voraus, spitestens am dritten Werktag des Monats
auf das Konto des Vermieters zu zahlen ist, ist die Klausel

»Fir die Rechtzeitigkeit der Zahlung kommt es nicht auf die
Absendung, sondern auf den Eingang des Geldes an. Aus
mehrfach verspiteter Mietzahlung kann der Mieter keine
Rechte herleiten; vielmehr kann dies im Einzelfall ein Grund
fiir eine Kiindigung des Mietverhiltnisses sein.

gem. § 307 I 1 BGB unwirksam, weil sie bei der gebotenen
kundenfeindlichsten Auslegung das Risiko einer durch Zah-
lungsdienstleister verursachten Verzogerung des Zahlungs-
vorgangs entgegen der gesetzlichen Regelung dem Mieter
auferlegt.

BGH, Urt. v. 5.10.2016 — VIII ZR 222/15 (LG Kdln)

Zum Sachverhalt: Die Kl., eine GbR, ist Vermieterin einer in K.
gelegenen Wohnung. Der am 13.10.2008 mit den Bekl. abgeschlos-
sene Mietvertrag (MV) bestimmt:

§ 4. Zahlung der Miete. 1. Die Gesamtmiete ... ist monatlich im
Voraus, spitestens am dritten Werktag des Monats an den Vermieter
auf das Konto-Nr. ... Sparkasse K.-B. ... zu zahlen.

3. Fur die Rechtzeitigkeit der Zahlung kommt es nicht auf die
Absendung, sondern auf den Eingang des Geldes an. Aus mehrfach
verspiteter Mietzahlung kann der Mieter keine Rechte herleiten;
vielmehr kann dies im Einzelfall ein Grund fiir eine Kiindigung des
Mietverhiltnisses sein ... .

Mit Schreiben vom 23.8.2013 mahnte die Kl. die Bekl. unter Hin-
weis darauf ab, dass die Miete in den Monaten Januar, Februar,
Mirz, Mai und Juli 2013 nicht bis zum dritten Werktag des Monats
auf ihrem Konto eingegangen sei. In den Monaten Mirz, April und



