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KUndigungsbeschrankung bei Umwandlung in Wohnungseigentum gelten nur fir
Eigenbedarfs- und Verwertungskindigungen

Die Sperrfristen des 8 577a BGB fur Kindigungen durch den Vermieter nach Umwandliung in
Wohnungseigentum gelten nicht, wenn die Kindigung eines Wohnraummietverhdtnisses
erfolgt, weil die Wohnung fur eine Betreuungsperson bendtigt wird, die nicht dem Haushalt des
Vermieters angehort.
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Kindigungsbeschrankung bei
Wohnungsumwandlung nur fur Eigenbedarfs- und
Verwertungskindigungen

Der unter anderem fir das Wohnraummietrecht zustandige VIII. Zivilsenat des
Bundesgerichtshofs hat entschieden, dass die Sperrfristen des 8§ 577a BGB* nach
Wohnungsumwandlung nicht zur Anwendung gelangen, wenn die Kindigung eines
Wohnraummietverhaltnisses erfolgt, weil die Wohnung flr eine Betreuungsperson
bendtigt wird, die nicht dem Haushalt des Vermieters angehort.

Die Klagerinnen sind seit dem 1. August 1999 Mieterinnen einer Wohnung in einem in
Munchen gelegenen Anwesen. Der vormalige Erwerber wandelte am 19. April 2002 das
Anwesen in Wohnungs- und Teileigentum um. Die von den Klagerinnen gemietete
Wohnung wurde am 25. Juli 2002 von der Beklagten erworben, die mit ihrer Familie in
der Nachbarwohnung lebt. Mit Schreiben vom 31. Juli 2006 erklarte die Beklagte die
Kindigung des Mietverhaltnisses mit der Begrindung, sie benétige die Wohnung der
Klagerinnen zur Unterbringung einer Betreuungs- und Pflegeperson - eines "Au-pair-
Méadchens" - fur ihre beiden minderjahrigen Kinder und ihre in ihrem Haushalt lebende
Schwiegermutter.

Das Amtsgericht hat die auf Raumung der Wohnung gerichtete Widerklage der
Beklagten abgewiesen. Das Berufungsgericht hat die Berufung der Beklagten
zuriickgewiesen. Die vom Berufungsgericht zugelassene Revision der Beklagten hatte
Erfolg.

Der Bundesgerichtshof hat entschieden, dass die Kiindigung der Beklagten nicht durch
die zehnjahrige Sperrfrist des 8§ 577a Abs. 2 BGB (in Verbindung mit der einschlagigen
Landesverordnung Uber die Gebiete mit gefahrdeter Wohnungsversorgung)
ausgeschlossen war. Gemall § 577a BGB kann sich, wenn an den vermieteten
Wohnraumen - wie in dem zu entscheidenden Fall - nach der Uberlassung an den
Mieter Wohnungseigentum begriindet und das Wohnungseigentum verduf3ert worden
ist, der Erwerber innerhalb der Sperrfrist nicht darauf berufen, dass er die Raume als
Wohnung fur sich, seine Familienangehdrigen oder Angehérige seines Haushalts
bendtigt (8 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB) oder dass er durch die Fortsetzung des
Mietverhaltnisses an einer angemessenen wirtschaftlichen Verwertung des
Grundsticks gehindert und dadurch erhebliche Nachteile erleiden wirde (8 573 Abs. 2
Nr. 3 BGB). Da das Au-pair-Madchen nach den in der Revisionsinstanz nicht
angegriffenen tatrichterlichen Feststellungen nicht Angehérige des Haushalts der
Beklagten war, lag eine Eigenbedarfskiindigung im Sinne von 8573 Abs. 2 Nr. 2 BGB
nicht vor. Die Beklagte konnte aber nach den Feststellungen der Vorinstanzen ein
berechtigtes Interesse an der Beendigung des Mietverhéltnisses gemal 8 573 Abs. 1
Satz 1 BGB geltend machen.



Fur eine darauf gestitzte Kiindigung gelten die Sperrfristen des § 577a BGB nicht. Mit
dieser Vorschrift wollte der Gesetzgeber den Mieter besonders davor schiitzen, dass
umgewandelte Eigentumswohnungen héufig zur Befriedigung eigenen Wohnbedarfs
erworben werden. Dieses gesetzgeberische Ziel lasst sich nicht ohne weiteres auf
andere Kundigungsgriinde im Sinne von 8§ 573 Abs. 1 Satz 1 BGB Ubertragen. Dass ein
Vermieter ein berechtigtes Interesse an einer Kuindigung hat, weil er die Wohnung — wie
hier - zur Unterbringung einer Hausangestellten bendétigt, ist nicht in demselben Mal3
wahrscheinlich wie ein Eigenbedarf des Erwerbers nach Umwandlung in
Wohnungseigentum und birgt deshalb auch nicht dieselbe Gefahr einer Verdrangung
des Mieters. Daher ist die Beschrankung des Anwendungsbereichs des § 577a BGB
durch den Gesetzgeber auf die Falle der Eigenbedarfs- und der Verwertungskiindigung
zu respektieren und scheidet eine analoge Anwendung der Vorschrift aus, weil keine
Gesetzesllcke besteht.
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*§ 577a Kiundigungsbeschrankung bei Wohnungsumwandlung

(1) Ist an vermieteten Wohnraumen nach der Uberlassung an den Mieter
Wohnungseigentum begriindet und das Wohnungseigentum verauf3ert worden, so kann
sich ein Erwerber auf berechtigte Interessen im Sinne des § 573 Abs. 2 Nr. 2 oder 3
erst nach Ablauf von drei Jahren seit der Verauf3erung berufen.

(2) Die Frist nach Absatz 1 betragt bis zu zehn Jahre, wenn die ausreichende
Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen in
einer Gemeinde oder einem Teil einer Gemeinde besonders gefahrdet ist und diese
Gebiete nach Satz 2 bestimmt sind. Die Landesregierungen werden ermachtigt, diese
Gebiete und die Frist nach Satz 1 durch Rechtsverordnung fir die Dauer von jeweils
hdchstens zehn Jahren zu bestimmen.
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