BGH zur Verwertungsktndigung (8 573 Abs. 2 Nr. 3 BGB):
1) Keine Beriucksichtigung von ,,Drittinteressen”
2) Konkrete Darlegung eines ,,erheblichen Nachteils*

BGH, Urteil vom 27. September 2017 — VIII ZR 243/161

Falle der Verwertungskindigung (8 573 Abs. 2 Nr. 3 BGB) kommen relativ selten zum BGH,
geben dann jedoch regelmafdig Anlass zu Entscheidungen, die neben ihren wichtigen rechtli-
chen Ausfuhrungen Aussagen enthalten, die fur die Praxis von erheblichem Interesse sind.
Ein Beispiel fur dieses Zusammentreffen von rechtstheoretischen und praxisrelevanten As-
pekten ist das jetzt verdffentlichte Urteil vom 27. September 2017, das an frihere Entschei-
dungen anknlpft und die hdchstrichterliche Rechtsprechung zur Verwertungskiindigung fort-
fuhrt.

Der Fall;

Das seit Dezember 2012 bestehende Mietverhdltnis fir eine Wohnung in einem Wohn- und
Geschaftshaus in einer Kleinstadt in Baden-Wirttemberg wurde im Juni 2015 von der Ver-
mieterin, einer GmbH & Co. KG (im Folgenden: V. KG), gemaf 8 573 Abs. 2 Nr. 3 BGB mit
der Begrindung gekiindigt, das gesamte Gebaude solle abgerissen werden. AnschlielRend
solle auf dem Grundstiick ein Objekt mit Gewerberdumen zur Erweiterung des (benachbar-
ten) Modegeschéfts der S. GmbH & Co. KG (im Folgenden: S. KG) errichtet werden; das
Nachbaranwesen steht ebenfalls im Eigentum der Vermieterin. Die behordliche Abrissge-
nehmigung sei bereits erteilt worden. Durch die langfristige Verpachtung an die S. KG sei ein
deutlich héherer Ertrag zu erwirtschaften als bei Fortfiihrung der bisherigen Mietverhéltnisse.

Die Vermieterin ist mit der S. KG personlich und wirtschatftlich eng verbunden. Alleingesell-

schafterin und Geschaéftsfiihrerin der beiden Komplementar-GmbHs ist Frau K.

Amts- und Landgericht haben der Raumungsklage stattgegeben. Zur Begriindung hat das
Berufungsgericht im Wesentlichen ausgefiihrt, die Erwdgungen der V. KG seien vernlnftig
und nachvollziehbar. Bei der Abwagung mit dem Bestandsinteresse der Mieter seien nicht
nur die Belange der V. KG, sondern — auf Grund ihrer rechtlichen und persénlichen Verflech-
tung mit der S. KG — auch deren Belange zu bertcksichtigen, zumal beide Gesellschaften
jeweils an der anderen beteiligt seien. Fir die S. KG stelle die Erweiterung ihrer Verkaufsfla-
che eine Existenzfrage dar, bei Fortsetzung des (Wohnungs-)Mietverhéltnisses drohe ihr ein
erheblicher Nachteil, der wegen der bestehenden Verflechtung auch bei der Vermieterin, der
V. KG, zu beriicksichtigen sei; es konne deshalb dahinstehen, ob die Vermieterin mit der

Verpachtung des neuen Gebaudes hdhere Pachteinnahmen als derzeit erzielen werde.

Die Entscheidung:

! pisher nur in juris veroffentlicht (Stand 10. November 2017)
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Auf die Revision der Mieter hat der BGH das Berufungsurteil aufgehoben und die Sache an

das LG zuruckverwiesen.

1) Angemessene wirtschaftliche Verwertung

Den Ausgangspunkt des LG, der geplante Abriss des Gebaudes und der Bau eines Objekts
mit Gewerberaumen fur das benachbarte Modegeschaft zur Erzielung hoherer Pachtein-
nahmen stelle eine angemessene wirtschaftliche Verwertung dar und sei von verninftigen,
nachvollziehbaren Erwéagungen getragen, insbesondere handele es sich — angesichts des
konkreten Verwertungsinteresses — nicht um eine unzulassige Vorratskiindigung, billigt der
BGH ausdricklich und begriindet dies eingehend.

a) Zum Begriff der angemessenen wirtschaftlichen Verwertung

Eine ,wirtschaftliche Verwertung” i.S.d. § 573 Abs. 2 Nr. 3 BGB geschieht in erster Linie
durch eine Realisierung des dem Grundstiick innewohnenden materiellen Wertes, also die
VeraulRerung oder Vermietung, ggf. auch nach einem Abriss des bestehenden Objekts und
die Errichtung eines zu vermietenden oder zu verpachtenden Neubaus.” Dies hat der VIII.
Senat bereits in einem Urteil vom 28. Januar 2009 zur sog. ,Heidelberger Abrisskindigung®

grundsétzlich klargestellt.®

Angemessen ist eine wirtschaftliche Verwertung, wenn sie von vernunftigen, nachvollziehba-

ren Erwdgungen getragen ist.*

b) Keine ,Vorratskiindigung*

Die Mieter hatten mit der Revision u.a. eingewandt, bei der Kiindigung handele es sich um
eine unzulassige ,Vorratskindigung®“. Dies verneint der BGH unter Bezugnahme auf seine
Rechtsprechung zur Eigenbedarfskiindigung (8 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB); dort hat er ausge-
fuhrt, dass ein noch unbestimmtes Interesse an einer moglichen spateren Nutzung nicht aus-
reicht. Eine solche Fallgestaltung lag z.B. dem Beschluss vom 11. Oktober 2016° zu Grunde,
in welchem es um den Wohnbedarf der Mutter des Vermieters ging, die jedoch im Zeitpunkt
der Eigenbedarfskiindigung zu einem Umzug in die betreffende Wohnung (noch) nicht bereit
war, der Umzug vielmehr mit der Kindigung erst vorbereitet werden sollte. Erforderlich ist
vielmehr, dass sich der Nutzungswunsch soweit ,verdichtet® hat, dass ein konkretes Interes-

se an einer baldigen Eigennutzung besteht.

Fur die Verwertungskindigung gilt nichts anderes. Auch insoweit ist unter Berlcksichtigung

aller Umstande des Einzelfalls zu prufen, ob sich der Verwertungswunsch bereits soweit ver-

>RNr. 15

® VIIl ZR 8/08, BGHZ 179, 289; WuM 2009, 182 = Grundeigentum 2009, 381 = NZM 2009, 234
NJW 2009, 1200 = DWW 2009, 100

*RNr. 16

® VIIl ZR 300/15, WuM 2016, 743 = NZM 2017, 23 = NJW-RR 2017, 75 = Grundeigentum 2017, 97 =
ZMR 2017, 32, RNr. 19; ahnlich Urteil vom 29. Méarz 2017 — VIII ZR 44/16, WuM 2017, 342 = ZMR
2017, 550 = NZM 2017, 521 = NJW 2017, 2819 = DWW 2017, 297, RNr. 22 (angeblicher ,Betriebs-
bedarf* fur Hausmeister)
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dichtet hat, dass ein konkretes Interesse an der alsbaldigen Umsetzung der im Kiindigungs-
schreiben dargelegten Plane angenommen werden kann.® Das war hier der Fall. Die Vermie-
terin hatte nach dem Erwerb des Grundstiicks Mal3nahmen zur Vorbereitung des neuen Pro-
jekts (Beendigung eines anderen Pachtverhaltnisses, Einholung der Abrissgenehmigung,
Vorbereitung eines Bauantrages) getroffen. An der Ernsthaftigkeit der im Kindigungs-

schreiben bezeichneten Verwertungsabsicht bestanden daher keine Zweifel.

2) Keine drohenden ,erheblichen Nachteile“ bei Fortsetzung des Mietverhaltnisses

Gescheitert ist die Raumungsklage — auf der Grundlage der bisherigen Feststellungen — je-
doch an dem Tatbestandsmerkmal der dem Vermieter bei Fortsetzung des Mietverhaltnisses
drohenden erheblichen Nachteile i.S.d. § 573 Abs. 2 Nr. 3, 1. Halbs. BGB.

a) Zum Begriff des ,,erheblichen Nachteils*

Ausgangspunkt der Erwagungen des Senats bei der Auslegung des unbestimmten Rechts-
begriffs ,erhebliche Nachteile” ist das durch die Sozialpflichtigkeit des Eigentums (Art. 14
Abs. 2 GG) geschitzte Bestandsinteresse des Mieters, in der bisherigen Wohnung als sei-
nem Lebensmittelpunkt zu verbleiben. Einen Anspruch auf ,Gewinnoptimierung® oder eine
Nutzungsmaoglichkeit mit dem gro3tmoglichen wirtschaftlichen Vorteil gewéahrt das Eigentum
dem Vermieter nicht; davon ist aber offenbar das Berufungsgericht ausgegangen. Das Be-
sitzrecht des Mieters ist (nach der Rechtsprechung des BVerfG) als Eigentum i.S.d. Art. 14
Abs. 1 Satz 1 GG geschuitzt mit der Folge, dass nicht jeder wirtschaftliche Nachteil, der dem
Vermieter aus der Fortsetzung des Mietverhaltnisses erwéchst, einen Anspruch auf R&u-
mung der Wohnung im Rahmen einer Verwertungskiindigung begriindet. Dies hat der Senat
bereits in einem Urteil vom 29. Marz 2017’ fiir einen Fall klargestellt, in dem es um die beab-

sichtigte betriebliche Nutzung der Wohnung als Aktenlagerraum ging.

Andererseits ist ein ,erheblicher Nachteil“ auf der Seite des Vermieters nicht erst dann anzu-
nehmen, wenn er die Nachteile weit Ubersteigt, die dem Mieter bei einem Verlust der Woh-
nung entstehen. Insbesondere ist die Grenze nicht erst bei einem drohenden Existenzverlust

zu ziehen.®

b) Erforderliche Abwéagung aller Umstande des Einzelfalls

Die danach gebotene Abwagung der beiderseitigen Belange ,entzieht sich einer generalisie-
renden Betrachtung®, erfordert vielmehr die Beriicksichtigung aller Umstande des Einzelfalls
und der konkreten Situation des Vermieters.® Diese Wiirdigung obliegt in erster Linie dem
Tatrichter und ist vom Revisionsgericht nur auf etwaige Rechtsfehler wie Verletzung von

Denkgesetzen oder Erfahrungsséatzen zu tberprifen.

°RNr. 19

" VIIl ZR 45/16, Grundeigentum 2017, 653 = NZM 2017, 405 = WuM 2017, 333 = NJW 2017, 2018 =
ZMR 2017, 791, RNr. 40 ff; hier bereits besprochen
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¢) Die Umstande des konkreten Falls

Das Berufungsurteil leidet in mehrfacher Hinsicht an durchgreifenden Méangeln. Fir die An-
nahme erheblicher Nachteile auf der Seite der Vermieterin oder ihrer Schwestergesellschatft,
der S. KG, fehlt es bereits an entsprechenden tatsachlichen Feststellungen; ohnehin kénnen
nur Nachteile Vermieterin selbst, nicht aber der S. KG eine Rolle spielen. Und schlie3lich
sind nur die im Kindigungsschreiben angegebenen Grinde zu bericksichtigen, jedoch nicht
nachtraglich vorgetragene Gesichtspunkte — hier: auf der Seite der S. KG. Im Einzelnen:

aa) Keine wirtschaftlichen Nachteile der Vermieterin ersichtlich

Umstande, die wirtschaftliche Nachteile fir die Vermieterin besorgen lassen wirden, sind
bislang ,nicht einmal ansatzweise” festgestellt. Nach der ,pauschalen Betrachtungsweise*
des LG ware eine Verwertungskindigung bereits dann begriindet, wenn der Vermieter mit
der Wohnung nicht — im Interesse einer bloRen ,Gewinnoptimierung“ — nach Belieben verfah-
ren kann. Mit der Sozialbindung des Eigentums einerseits und dem Erfordernis konkreter

wirtschaftlicher Nachteile andererseits ist ein solches Ergebnis nicht vereinbar.*

bb) Keine Berlcksichtigung von Drittinteressen

§ 573 Abs. 2 Nr. 3 BGB setzt nach seinem klaren und unmissverstandlichen Wortlaut Nach-
teile des Vermieters voraus. MaRRgeblich ist damit, wie es der Senat kurz und bindig, aber
treffend formuliert, ,allein die Interessenlage des Vermieters und nicht, inwieweit bei der
Fortsetzung des Mietverhaltnisses Belange Dritter beriihrt werden.“** Dadurch unterscheidet
sich die Verwertungskiindigung von der Eigenbedarfskiindigung, die auch den Wohnbedarf
Dritter — Angehoriger der Familie oder des Haushalts des Vermieters — als berechtigtes Inte-

resse des Vermieters anerkennt.

An dieser klaren Trennung andern auch die besonderen Umsténde des vorliegenden Falles,
die enge personliche und wirtschaftliche Verflechtung der Vermieterin und der ,Schwester-
gesellschaft’, der S. KG, nichts. Dass Frau K., die Geschéftsfihrerin und Gesellschafterin
der beiden Komplementar-GmbHs, mit der Kindigung auch persoénliche Interessen verfolgt,
ist angesichts der rechtlichen Selbstandigkeit der Grundstickseigentimer — der beiden
Kommanditgesellschaften — fir die Beschrankung der tatbestandsméaRigen Prifung auf die

Belange der Vermieterin unerheblich.*

cc) Nur die im Kindigungsschreiben angegebenen Griinde sind zu bericksichtigen (8 573
Abs. 3 Satz 1 BGB)

In der Vergangenheit hat der VIII. Senat bereits wiederholt auf die Bedeutung der Vorschrift
des 8 573 Abs. 3 Satz 1 BGB, die (grundsatzliche) Beschréankung der Prifung einer

Vermieterkiindigung auf die im Kindigungsschreiben angegebenen Griinde, hingewiesen.

Y RNr. 28
" RNr. 30
2 RNr. 31
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Dadurch soll sichergestellt werden, dass der Mieter zum frihestméglichen Zeitpunkt sich auf
die vorgetragenen Griinde einstellen und Uberlegen kann, ob und ggf. wie er sich gegen die

Kiindigung wehren kann.

Diese Voraussetzungen erfullt das Kiindigungsschreiben der Vermieterin nicht, was das Be-
rufungsgericht verkannt hat. In jenem Schreiben hatte die Vermieterin die Verwertungskin-
digung lediglich mit der Absicht begriindet, durch den geplanten Neubau (und die Verpach-
tung an die S. KG) héhere Pachteinnahmen zu erzielen. Die jetzt — im Prozess — lediglich
pauschal (und schon deshalb unbeachtliche) angefiihrte Sicherung der Existenzgrundlage
der S. KG war in dem Schreiben ,nicht ansatzweise” aufgefiihrt. Gleiches gilt fir die andern-
falls nétigen Sanierungsmafinahmen, die nach dem Vorbringen der Vermieterin unwirtschaft-

lich seien, in der Kiindigungserklarung aber ,nicht einmal angedeutet sind“.*?

3) Keine ,Reparatur” (iber die Generalklausel des § 573 Abs. 1 BGB

In der Revisionsinstanz hatte sich die Vermieterin schlie3lich auch auf die Generalklausel
des 8§ 573 Abs. 1 BGB gestitzt. Damit konnte sie jedoch aus mehreren Griinden keinen Er-
folg haben; die insoweit von der Vermieterin geltend gemachte ,Sicherung der Existenz-
grundlage” ihrer Schwestergesellschaft, der S. KG, kame als Kindigungsgrund ohnehin al-
lenfalls dann in Betracht, wenn dieser Grund ebenso schwer wiegen wiirde wie die in § 573
Abs. 2 BGB beispielhaft angefiihrten Kiindigungsgriinde®; insofern fehlt es aber bereits an
einem hinreichenden Tatsachenvortrag. Die Notwendigkeit einer Entscheidung der Frage, ob
die wirtschaftlichen Interessen der rechtlich selbstandigen, aber immerhin mit der Vermiete-
rin verflochtenen S. KG Uberhaupt ein hinreichend gewichtiges Interesse der Vermieterin an
der Beendigung des Mietverhaltnisses begrinden kénnten, stellte sich fir den BGH mithin

nicht.

4) Aufhebung des Berufungsurteils aus anderen Griinden

Vorprozessual hatte die Vermieterin weitere Kiindigungen ausgesprochen. zu denen das
Berufungsgericht — aus seiner Sicht folgerichtig — keine Feststellungen getroffen hat. Auf
jene Kundigungen kann es nun jedoch ankommen, nachdem sich die Verwertungskiindigung
als unbegriindet erwiesen hat. Zu dieser neuen Priifung hat der BGH die Sache an das Be-

rufungsgericht zuriickverwiesen.

Anmerkungen:
1) Zum Begriff der ,angemessenen wirtschaftlichen Verwertung*

Das Tatbestandsmerkmal der ,angemessenen wirtschaftlichen Verwertung“i.S.d. § 573 Abs.
2 Nr. 3 BGB bedarf als unbestimmter Rechtsbegriff einer fiir die Praxis handhabbaren Aus-

legung. Den Ansatz liefert der BGH mit der Formulierung der Realisierung des dem Grund-

B RNr. 32, 33
1 RNr. 34
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stiick innewohnenden materiellen Wertes, also der VeraufRerung oder Vermietung. Damit ist
grundsétzlich auch das Interesse des Vermieters an der Erzielung einer héheren als der ak-
tuellen Miete abgedeckt. Allerdings schrankt § 573 BGB die Mieterhdhung als berechtigtes
Interesse des Vermieters an zwei Stellen ein: Beim Tatbestand der Verwertungskiindigung
unmittelbar bereits dadurch, dass die Méglichkeit, durch eine anderweitige Vermietung als
Wohnraum eine hoéhere Miete zu erzielen, auBer Betracht bleibt (8 573 Abs. 2 Nr. 3, 2.
Halbs. BGB). Soweit eine Anwendung der Generalklausel des § 573 Abs. 1 Satz 1 BGB in
Betracht kommt — was der Senat im vorliegenden Fall nicht von vornherein ausgeschlossen
hat'® —, stellt Satz 2 klar, dass die Kiindigung zum Zwecke der Mieterhéhung (Anderungs-

kindigung) ausgeschlossen ist.

Im vorliegenden Fall geht es letztlich (nach Abbruch und Neubau) flir die Vermieterin um
eine hdhere Miete bzw. Pacht im Rahmen eines gewerblichen Projekts; dieses Ziel ist fur die
Verwertungskiindigung an sich legitim — allerdings nur unter der ,erschwerten Bedingung®,
dass dem Vermieter bei einer Fortsetzung des (Wohnraum-)Mietverhéltnisses erhebliche
Nachteile drohen. Wo die Grenze zu ziehen ist, ,entzieht sich einer generalisierenden Be-
trachtung” — so der BGH.™® Auf die Gefahr eines Verlustes der wirtschaftlichen Existenz des
Vermieters kommt es jedenfalls nicht an. Die Vereitelung einer bloRen ,Gewinnoptimierung®
reicht nicht aus; héhere Betriebskosten sind in Kauf zu nehmen.!” Nahere Ausfiihrungen zu
diesem Punkt waren fur die Entscheidung des BGH weder erforderlich noch mdglich, weil
ausreichende tatsachliche Anhaltspunkte im Vortrag der Vermieterin génzlich fehlten.

2) Bericksichtigung von Interessen eines Dritten?

Fur den Tatbestand der Verwertungskiindigung stellt der BGH unmissverstandlich klar, dass
es auf wirtschaftliche Belange eines Dritten bei der vorzunehmenden Abwagung mit dem
Bestandsinteresse des Mieters nicht ankommt. Das schliel3t es allerdings nicht von vornhe-
rein aus, dass bei einer engen persoénlichen oder wirtschaftlichen Verbindung zwischen dem
Dritten und dem Vermieter ein berechtigtes Interesse des Vermieters in dem weiter gespann-

ten Rahmen der Generalklausel des § 573 Abs. 1 BGB anzuerkennen sein kann.

In der bereits erwéhnten Grundsatzentscheidung vom 29. Mérz 2017*® hat der BGH darge-
legt, dass dem Regeltatbestand des § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB — Eigenbedarf fir Wohnzwecke
— nicht im Wege des Umkehrschlusses zu entnehmen ist, der Gesetzgeber habe etwa damit
zum Ausdruck gebracht, ein (frei-)beruflicher oder gewerblicher Bedarf sei generell als Kin-
digungsgrund ausgeschlossen und erlaube deshalb auch keinen Ruckgriff auf die General-

klausel des § 573 Abs. 1 Satz 1 BGB. Im Gegenteil: Mit dem Wort ,insbesondere®am Beginn

34

° RNr. 23

o vgl. dazu z.B. BGH, Urteil vom 29. Mérz 2017 — VIII ZR 45/16 (Fu3n. 7), RNr. 47 ff, fur einen Fall
des in die Generalklausel des § 573 Abs. 1 BGB einzuordnenden sog. Geschéftsbedarfs

B VIIl ZR 45/16 (s. FuBn. 17), RNr. 90 ff
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des Absatzes 2 mit seinen dort aufgezahlten Regeltatbestéanden fiir die Annahme eines ,be-
rechtigten Interesses® habe der Gesetzgeber klargestellt, dass es sich hierbei um typisierte
Falle eines anzuerkennenden Interesses des Vermieters handelt, andere denkbare Interes-
senlagen aber — mit Ausnahme der in 8 573 Abs. 1 Satz 2 und Abs. 2 Nr. 3, 2. Halbs. BGB

genannten Ausschlussgriinde — nicht generell ausgeschlossen sein sollen.*®

In dem Urteil vom 29. Marz 2017 ging es um den Raumbedarf fir ein Unternehmen des
Ehemannes der Vermieterin. Dazu hat der BGH bemerkt, die verfassungsrechtlich verbirgte
Privatnutzigkeit des Eigentums sei — wie der Tatbestand des § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB zeigt —
nicht auf die Person des Vermieters beschrénkt, sondern umfasse auch nahe Angehdrige,
bei Ehegatten insbesondere ihre Verpflichtung zur gegenseitigen Unterstlitzung, auch bei
der Wahl und Ausiibung einer Erwerbstatigkeit.?° Dieser Gedanke kénnte auch im vorliegen-
den Fall eine gewisse Rolle spielen — konkret: das wirtschaftliche Interesse der Schwester-
gesellschaft, der S. KG, an der Erweiterung ihrer Verkaufsrdume, begriindet méglicherweise
auf Grund der engen wirtschaftlichen und personlichen Verbindung ein (eigenes) berechtig-
tes Interesse der Vermieterin an der Beendigung des Mietverhaltnisses i.S. der Generalklau-
sel des § 573 Abs. 1 Satz 1 BGB. Auch insoweit fehlt es jedoch an ausreichenden tatsachli-
chen Anhaltspunkten fir eine nahere rechtliche Prufung.

Zur Vermeidung von Missverstandnissen sei in diesem Zusammenhang klargestellt, dass der
BGH die Frage einer moéglichen Bedeutung der Verflechtung der beiden Gesellschaften zwar
angesprochen und nicht ganzlich ausgeschlossen, von einer Entscheidung aber ,schon des-
halb (abgesehen hat), weil die Kiindigungserklarung vom 29. Juni 2015 nicht auf gewichtige
Interessen der Schwestergesellschaft gestitzt wurde und die Vermieterin in ihrem spéateren

Vorbringen solche Interessen nur pauschal vorgetragen hat.“*

Auswirkungen fir die Praxis:

Fur die Praxis ist das Urteil vom 27. September 2017 insofern bedeutsam, als es die Berlick-
sichtigung von Drittinteressen fir den Tatbestand der Verwertungskindigung generell aus-
schlief3t. Bei der Prifung, ob dem Vermieter bei Fortsetzung des Wohnraummietverhaltnis-
ses ein erheblicher Nachteil droht, bleibt den Beteiligten die sorgféltige Abwéagung samtlicher
Umstande des Einzelfalls nicht erspart. Geringere Nachteile oder die Absicht blol3er Ge-
winnoptimierung geniigen nicht, andererseits kann es — selbstverstandlich — nicht auf die
Gefahr eines Verlustes der wirtschaftlichen Existenz des Vermieters oder die Unrentabilitat

eines Geschéftsbetriebes ankommen.

¥ RNr. 20
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