LG Munchen |, Endurteil v. 25.10.2024 — 14 S 2770/24

Titel:
Kiindigung wegen Eigenbedarfs bei Umwandlung in Wohneigentum und Verkauf an
Gesellschaft

Normenkette:
BGB § 573 Abs. 2, § 577a

Leitsatze:

1. § 577a BGB ist nicht teleologisch zu reduzieren, wenn durch die Einbringung der Wohnung in eine GbR
sich der Kreis der Personen, fiir die Eigenbedarf geltend gemacht werden kann, nicht erhéht. (Rn. 57 — 63)
(redaktioneller Leitsatz)

2. Es bleibt offen, ob die Neuregelungen durch das MoPeG Auswirkungen auf das Recht einer (Auf3en-
)GbR hat, ein Mietverhaltnis wegen Eigenbedarfs eines Gesellschafters zu kiindigen. (Rn. 61)
(redaktioneller Leitsatz)

Die Verauflerung i.S.v. § 577a Abs. 1 BGB erfasst zunachst alle rechtsgeschaftlich veranlassten
Eigentumswechsel an dem gebildeten Wohnungseigentum (§§ 873, 925 BGB). Fristauslésend ist die erste
VerauBerung, wobei — anders als bei § 577 BGB — der Zeitpunkt der Vollendung des Eigentumserwerbs (§§
873, 925) mafigeblich ist. (redaktioneller Leitsatz)
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Rechtsmittelinstanz:
BGH, Urteil vom 21.01.2026 — VIII ZR 247/24

Fundstellen:
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Tenor

1. Auf die Berufung des Beklagten wird das Urteil des Amtsgerichts Minchen vom 02.02.2024, Az. 420 C
18349/22, abgeandert. Die Klage wird abgewiesen.

2. Die Klagerin hat die Kosten des Rechtsstreits beider Instanzen zu tragen.

3. Das Urteil ist hinsichtlich der Kostenfolge fir den Beklagten vorlaufig vollstreckbar gegen
Sicherheitsleistung in Hohe von 110% des jeweils zu vollstreckenden Betrags.

4. Die Revision gegen dieses Urteil wird zugelassen.
Beschluss

Der Streitwert wird fur das Berufungsverfahren auf 3.720,00 € festgesetzt.
Entscheidungsgriinde

1
Die Parteien streiten Uber die Raumung und Herausgabe einer Wohnung nach klagerseitiger
Eigenbedarfskiindigung.

2



Frau vermietete die streitgegenstandliche Wohnung des Anwesens F.-stralle in M. mit Mietvertrag vom
16.02.2004 ab 01.04.2004 an den Beklagten. Der Nettomietzins betrug zuletzt 310,00 €.

3
Der Gesellschafter W. erwarb mit notariellem Kaufvertrag vom 05.02.2021 und Eintragung im Grundbuch
am 31.05.2021 das Eigentum am Anwesen F.-stralle, M..

4
Am 28.09.2021 erfolgte die notarielle Beurkundung der Teilungserklarung nach § 8 WEG und am
11.02.2022 wurde die Aufteilung in Wohnungseigentum im Grundbuch eingetragen.

5

Mit Einbringungsvertrag vom 28.12.2021 brachte der Gesellschafter W. das Anwesen F.-stral3e in M. in die
klagerische Gesellschaft birgerlichen Rechts ein, die den Gesellschaftszweck der Verwaltung und Nutzung
des Anwesens F.-stralle in M. hat. Die Eigentumsumschreibung wurde im Grundbuch am 11.02.2022
vollzogen.

6

Mit Schreiben vom 27.07.2022 kiindigte die Klagerin das Mietverhaltnis mit dem Beklagten zum 30.04.2023
wegen Eigenbedarfs. Sie begriindete die Kiindigung im Wesentlichen damit, dass die streitgegenstandliche
Wohnung der Gesellschafterin S. W. zu Wohnzwecken zur Verfligung gestellt werden solle. Der Bedarf
resultiere daraus, dass die 25-jahrige Gesellschafterin S. W., die bei ihren Eltern in S. ein Zimmer bewohne,
derzeit eine postgraduale Ausbildung absolviere und ab April 2023 ihre neue Arbeitsstelle in der in der K.-
stral3e in M. antreten werde und somit Wohnraum fir einen eigenen Hausstand bendtige.

7
Erganzend wird auf den Tatbestand des erstinstanzlichen Urteils Bezug genommen.

8

Die Klagerin hat bereits erstinstanzlich die Ansicht vertreten, dass die Eigenbedarfskiindigung wirksam sei
und das Mietverhaltnis beendet habe, sodass ein Anspruch auf RAumung und Herausgabe der
streitgegenstandlichen Wohnung gegen den Beklagten bestehe.

9

Nach unbeeideter Einvernahme der Zeugin S. W. und formloser Anhérung des Gesellschafters der Klagerin,
G. W. hat das Amtsgericht Miinchen mit Endurteil vom 02.02.2024 — 420 C 18349/22 der Klage auf
Raumung und Herausgabe unter Gewahrung einer Raumungsfrist bis 30.04.2024 stattgegeben.

10
Das Erstgericht hat dabei den Standpunkt vertreten, dass die Kiindigung nicht gemaf § 577a Abs. 1 BGB
gesperrt gewesen sei.

11

Nach § 577a Abs. 1 BGB (Kundigungsbeschrankung nach Wohnungsumwandlung) kénne sich ein Erwerber
einer vermieteten Wohnung auf ein berechtigtes Interesse i.S.v. § 573 Abs. 2 Nr. 2 oder Nr. 3 BGB erst
nach Ablauf von drei Jahren (bzw. 10 Jahren nach § 577a Abs. 2 BGB i.V.m. § 1 S. 2 MiSchuV) seit der
VerauRerung berufen, wenn an dem vermieteten Wohnraum nach der Uberlassung an den Mieter
Wohnungseigentum begriindet und das Wohnungseigentum veraufert worden ist.

12

Zwar konnten nach dem Wortlaut die Voraussetzungen des § 577a Abs. 1 BGB vorliegen, da nach der
Uberlassung der Wohnung an den Beklagten die Umwandlung nach § 8 WEG und die ,VeraduRerung* an die
GbR erfolgt sei, die nunmehr neue Eigentiimerin sei und zugleich nach § 566 Abs. 1 BGB neue Vermieterin
geworden sei.

13

§ 577a Abs. 1 sei jedoch vorliegend nicht anwendbar und insoweit (falls tatsachlich einschlagig) teleologisch
zu reduzieren, da der Schutzzweck der Norm in der vorliegenden Konstellation in keiner Weise einschlagig
sei.

14



In der Entscheidung des BGH vom 22.6.2022 — VIII ZR 356/20, Rz. 37 ff. werde folgendes ausgefihrt:

15

Mit der Kiindigungssperrfrist fiir Eigenbedarfskiindigungen will der Gesetzgeber den Mieter davor schitzen,
dass umgewandelte Eigentumswohnungen haufig zur Befriedigung eigenen Wohnbedarfs erworben
werden, der durch die Kiindigungsschutzbestimmungen erstrebte Bestandsschutz fur den Mieter dadurch
also besonders gefahrdet ist. Der Mieter soll vor ,willkirlichen Kiindigungen® geschuitzt werden, die
regelmafige Folge eines durch die VeraulRerung erst geschaffenen Eigenbedarfs sind. Gerade die erhdhte
Gefahr einer Eigenbedarfs- bzw. Verwertungskiindigung nach Umwandlung des vermieteten Wohnraums in
eine Eigentumswohnung und VerauRerung an einen neuen Eigentliimer stellt nach der Auffassung des
Gesetzgebers auch die Rechtfertigung flr die mit der (verlangerten) Kiindigungssperrfrist verbundene
Beschrankung der verfassungsrechtlich geschitzten Eigentimerbefugnisse (Art. 14 | GG) sowohl des
Veraullerers als auch des Erwerbers dar. Auf den Schutz vor einer unabhangig von der Umwandlung
bestehenden Eigenbedarfslage ist die Vorschrift nach ihrem Normzweck dagegen nicht zugeschnitten. Die
Wartefristregelung aus § 577a |, Il BGB fir eine Eigenbedarfskiindigung greift dabei nicht schon bei der
Begriindung von Wohnungseigentum ein, sondern erst nach Verauflierung der Eigentumswohnung.
Angesichts des Schutzzwecks des § 577a | BGB setzt eine Veraul3erung an einen Erwerber einen
tatsachlichen Wechsel in der Person des Wohnungseigentiimers voraus, und zwar dergestalt, dass mit
einem solchen Wechsel des Rechtstragers neu in Betracht kommender, bis zu diesem Zeitpunkt fir den
Mieter nicht zu beflirchtender Eigen- bzw. Verwertungsbedarf geschaffen wird.

16

Das Erstgericht vertrat dabei die Ansicht, durch die Einbringung des Anwesens in die Klagerin habe kein im
Sinne des § 577a Abs. 1 BGB relevanter Rechtstragerwechsel stattgefunden, da sich fir den Beklagten das
Risiko einer Eigenbedarfskiindigung nicht erhéht habe.

17

Vorliegend seien neben Herrn G. W. (als Rechtsvorganger) mit seiner Ehefrau und seinen beiden Kindern
lediglich nahe Angehdrige Gesellschafter der Klagerin. Fir diese Gesellschafter hatte der Rechtsvorganger
G. W. bereits zuvor Eigenbedarf nach § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB geltend machen kénnen. Dass dieses
Ergebnis zutreffend sei, zeige auch die Regelung in § 577a Abs. 1a S. 2 BGB, wonach bei einer
Veraulerung an eine GbR, bei der die Gesellschafter der GbR derselben Familie angehoren, die
Kindigungsbeschrankung nach § 577a Abs. 1 BGB nicht gelte. Allein der vorliegende Umstand, dass neben
der VerauRerung (hier Einbringungsvertrag) zugleich eine Aufteilung in Wohnungseigentum erfolgt sei,
kénne nicht dazu fihren, dass bei gleichbleibendem Eigenbedarfsrisiko nunmehr eine 10-jahrige Sperrfrist
gelte. Insoweit werde auch auf § 577a Abs. 2a BGB verwiesen, wo der Fristbeginn an die VerauRRerung und
nicht an eine spatere Umwandlung in Wohnungseigentum geknupft werde.

18
Erganzend wird auf die Entscheidungsgriinde des angefochtenen Endurteils Bezug genommen.

19

Gegen dieses Urteil wendet sich die Berufung des Beklagten vom 05.03.2024, begriindet mit Schriftsatz
vom 30.04.2024 innerhalb der bis zum 08.05.2024 verlangerten Berufungsbegriindungsfrist. Die Berufung
ist im Wesentlichen der Ansicht, dass die verfahrensgegenstandliche Kindigung unwirksam sei. Denn zum
einen sei die Sperrfrist des § 577a BGB noch nicht abgelaufen, zum anderen kénne jedenfalls der
erstgerichtlichen Beweiswirdigung nicht gefolgt werden. Auch seien die vom Beklagten seit 20 Jahren
bewohnten Speicherraume im 4. Obergeschoss zwar in tatsachlicher Hinsicht zum Wohnen geeignet, aber
bauordnungsrechtlich nicht als Wohnung genehmigt, weshalb eine Eigenbedarfskiindigung ausscheide.

20

Rechtsfehlerhaft verneine das Amtsgericht aber entgegen dem eindeutigen Wortlaut von § 577a Abs. 1
BGB dessen Anwendbarkeit bzw. nehme eine teleologische Reduktion vor, da nach Ansicht des
Amtsgerichts der Schutzzweck in der vorliegenden Konstellation in keiner Weise einschlagig sei.

21

Unstreitig sei die streitgegenstandliche Wohnung an den Beklagten bereits vermietet und an ihn tberlassen
gewesen, als der Alleineigentiimer G. W. das Grundstick mit notarieller Urkunde vom 28.09.2021 in
Wohnungseigentum aufgeteilt habe. Im Anschluss daran sei es veraufiert worden mit der Urkunde zur



Einbringung in die GbR vom 28.12.2021 (Bestandteil von Anlage K4). Eine Aufteilung eines Grundstlicks in
Wohnungseigentum gemaf § 8 WEG (Teilung durch den Eigentimer) durch Erklarung gegentber dem
Grundbuchamt erfordere die sogenannte notarielle Teilungserklarung. Die Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer entstehe dann bereits unmittelbar, sofort und direkt mit der Anlegung der
Wohnungsgrundbiicher gemaR § 9a Abs. 1 S. 2 WEG, ohne dass es weiterer Eintragungen hierzu bediirfe.
Die Klagerin sei aufgrund des Rechtsgeschafts der Griindung der GbR und Einbringungsvereinbarung
(Anlage K4 mit Anlage 2) jeweils als Eigentimerin der einzelnen Wohnungen in den einzelnen
Wohnungsgrundbichern im Grundbuch eingetragen worden. Beides sei zwar am selben Tag im Grundbuch
eingetragen worden. Allerdings sei hier vor der Eintragung der Klagerin als neue Eigentimerin die
Begriindung von Wohnungseigentum bereits abgeschlossen gewesen durch notarielle Teilungserklarung
und die vollzogene Anlegung der Wohnungsgrundbicher.

22

Der Beklagte vertritt die Ansicht, das Tatbestandsmerkmal des § 577a BGB ,verauRert worden® sei damit
am 11.02.2022 zeitlich erst dann vollendet worden, als das Wohnungseigentum bereits abschlieBend durch
Anlegung der Wohnungsgrundblicher begriindet gewesen sei. Eine Veraullerung werde bei Grundstiicken
erst durch Eintragung des Erwerbers als neuer Eigentiimer im Grundbuch abgeschlossen. Damit habe die
Klagerin an der Wohnung das bereits durch die Beurkundung der Teilungserklarung und Anlegung der
Wohnungsgrundbicher entstandene Wohnungseigentum zum Eigentum erworben. Mithin sei § 577a Abs. 1
BGB eindeutig anwendbar und die Kindigungssperre greife ein. Sie habe am 11.02.2022 begonnen,
betrage in M. 10 Jahre und ende somit erst am 11.02.2032.

23

Die Berufung vertritt weiter die Ansicht, das Amtsgericht zitiere zur Begriindung der teleologischen
Reduktion der Anwendbarkeit von § 577a BGB zutreffend aus dem Urteil des BGH vom 22.06.2022:BGH:
~<Angesichts des Schutzzwecks des § 577a | BGB setzt eine Veraulierung an einen Erwerber einen
tatsachlichen Wechsel in der Person des Wohnungseigentimers voraus, und zwar dergestalt, dass mit
einem solchen Wechsel des Rechtstragers neu in Betracht kommender, bis zu diesem Zeitpunkt fir den
Mieter nicht zu beflrchtende Eigen- bzw. Verwertungsbedarf geschaffen wird.*

24

Das Erstgericht ziehe daraus aber die falschen Schlisse. Denn vorliegend habe, wie vom BGH gefordert,
ein tatsachlicher Wechsel in der Person des Wohnungseigentiimers stattgefunden. Aufgrund des Wechsels
des Rechtstragers komme neuer Eigenbedarf in Betracht durch die nahen Angehdrigen der weiteren
Gesellschafter — bspw. durch die leiblichen Verwandten der Ehefrau, neue Familienangehdrige der Kinder.
Dies habe das Amtsgericht bei seiner Entscheidung nicht bertcksichtigt und gewdirdigt.

25

Auch der dann folgende Versuch des Amtsgerichts, sein Ergebnis mit Verweis auf § 577a Abs. 1a S. 2 BGB
zu stutzen, gehe fehl. Denn in § 577a Abs. 1 BGB und § 577a Abs. 1a BGB gehe es um zwei vollig
unterschiedliche Fallgestaltungen. § 577a Abs. 1a BGB habe eine Regelungsliicke im sog. ,Miinchen
Modell“ geschlossen, wenn die Kiindigung vor der Umwandlung erfolgte. Auch der Verweis auf § 577a Abs.
2a BGB sei vorliegend nicht einschlagig, da hier die Umwandlung der Verau3erung vorangegangen sei.

26

Die Klagepartei verteidigt demgegenuber das erstgerichtliche Urteil. Sie ist der Ansicht, durch die
Einbringung des Anwesens in die klagende Familien GbR habe kein relevanter Rechtstragerwechsel im
Sinne von § 577a Abs. 1 BGB stattgefunden Die Beklagtenpartei versuche anhand des Wortlautes der
gesetzlichen Regelung den Tatbestand auf den streitgegenstandlichen Erwerbsvorgang auszuweiten, was
nicht Uberzeugend sei. Der Gesetzgeber habe mit Sicherheit nicht den vorliegenden konkreten Sachverhalt
bei der Neuregelung des § 577a BGB vor Augen gehabt. Dies werde auch daran deutlich, dass der
Gesetzgeber in § 577a Abs. 1a BGB den Erwerb einer Wohnimmobilie durch eine Familien GbR, so wie
dies auch vorliegend der Fall sei, privilegiere. Nach dem Willen des Gesetzgebers hatte daher die
Klagepartei bereits den Ursprungserwerb durchfiihren kdnnen, ohne dass die Kiindigungssperrfrist gegriffen
hatte, da es sich bei der Klagerin ausschlief3lich um eine Familien GbR handele. Hatte die Klagerin von
Anfang an die Immobilie erworben und nicht erst Gber den geschaftsfiihrenden Gesellschafter, Herrn G. W.,
so hatte sich der Beklagte ohnehin nicht auf eine Kiindigungssperrfrist berufen kdnnen, da diese geman §
577a Abs. 1a BGB nicht entstanden ware. Auch die erwerbende GbR hétte damit ohne Weiteres



Wohnungseigentum begriinden kénnen, ohne dass dies zur Kiindigungssperrfrist geflhrt hatte. Erst wenn
die Klagerin eine Wohnung verauf3ert hatte, was aber seitens der Klagepartei nicht geplant sei, ware die
Kindigungssperrfrist ausgeldst worden. Vor diesem Hintergrund gehe die Klagepartei davon aus, dass die
Problematik hinsichtlich der Kiindigungssperrfrist im vorliegenden Fall nur ein Scheinproblem sei und die
Vorschrift des § 577a Abs. 1 BGB nicht zur Anwendung komme. Die Ausfiihrungen der Beklagtenpartei,
dass durch die Familien GbR der Personenkreis beliebig erweitert worden sei, fiir die Eigenbedarf geltend
gemacht werden konnte, sei nicht Uberzeugend und auch vollkkommen verfehlt. Es finde gerade keine
beliebige Erweiterung des Personenkreises, fur den Eigenbedarf geltend gemacht werden konne, statt.
Vielmehr beschranke sich dieser Personenkreis wiederum nur auf nahe Familienangehorige, fur die der
urspringliche Alleineigentimer, Herrn G.W., wiederum Eigenbedarf hatte geltend machen kénnen. Es gebe
hier keinen substanziellen Unterschied. Entgegen der Ansicht der Beklagtenpartei sei die Umwandlung in
Wohnungseigentum zum Zeitpunkt der Eintragung der Klagerin im Grundbuch auch nicht vollendet
gewesen. Auch dies habe das Erstgericht in zutreffender Weise erkannt und in den Entscheidungsgriinden
des Urteils dargelegt.

27

Auch sei das Erstgericht rechtsfehlerfrei zu dem Ergebnis gekommen, dass der von der Klagepartei geltend
gemachte Eigenbedarf zu Gunsten der Gesellschafterin S. W. begriindet sei. Die Zeugin W. werde in die
Wohnung einziehen. Auf die Frage, ob die Wohnung bauordnungsrechtlich genehmigt sei, komme es nicht
an, da der Beklagte hierfur als beweisbelastete Partei keinen Nachweis vorgelegt habe. Eine
Nutzungsuntersagung habe der Beklagte nicht vorgelegt. Wenn der Beklagte in den Wohnraumen lebe,
konne dies die Eigenbedarfsperson S. W. ebenfalls. Aus den Bauunterlagen in Anlage B3 von 1950 ergebe
sich, dass die streitgegenstandlichen Raumlichkeiten im DG als Zimmer bezeichnet seien, welche sehr wohl
als Wohnraum vermietet werden kdnnten.

28
Der Beklagte beantragen in zweiter Instanz zu erkennen:

I. Das Endurteil des Amtsgerichts Miinchen vom 02.02.2024 (AZ: 420 C 18349/22) wird aufgehoben.
II. Die Klage wird abgewiesen.
Ill. Hilfsweise: Die Revision wird zugelassen.

29
Die Klagepartei beantragt demgegeniber:

I. Die Berufung wird zurtickgewiesen.
II.Hilfsweise: Die Revision wird zugelassen.

30
Erganzend wird auf die zweitinstanzlich gewechselten Schriftsatze der Parteien nebst Anlagen sowie das
Protokoll der miindlichen Verhandlung vor der Kammer Bezug genommen.

31
Die zulassige Berufung des Beklagten erweist sich als begrindet. Sie fihrt zur Abanderung des
erstgerichtlichen Urteils und zur Klageabweisung.

32

Entgegen der Auffassung des Erstgerichts besteht nach Uberzeugung der Kammer in Ermangelung einer
wirksamen Eigenbedarfskiindigung kein Anspruch auf Rdumung und Herausgabe der
verfahrensgegenstandlichen Wohnung. Vielmehr besteht das Mietverhéltnis zwischen den Parteien
ungekundigt fort.

33

Zwar ist die erstgerichtliche Beweiswirdigung, entgegen der Berufung, nicht zu beanstanden. Eine
wirksame Eigenbedarfskiindigung konnte vorliegend jedoch noch nicht ausgesprochen werden, da die 10-
jahrige Kundigungssperrfrist des § 577a Abs. 1 BGB i.V.m. § 1 S. 2 der Bayerischen



Mieterschutzverordnung zum Zeitpunkt der Kiindigung noch nicht abgelaufen war und nach wie vor nicht
abgelaufen ist.

34
Hierzu im Einzelnen:

35
1. Zwar bestehen auch nach Uberzeugung der Kammer keine Zweifel am klagerseits behaupteten
Eigenbedarf.

36

Soweit das Erstgericht hier davon iiberzeugt war, dass ein ernsthafter Uberlassungswille der Klagerin
bestehe und die Gesellschafterin S.W. in die streitgegenstandliche Wohnung einziehen wolle, ist dies nicht
zu beanstanden.

37
Den hiergegen gerichteten Angriffen der Berufung bleibt der Erfolg versagt.

38

Auf Grundlage seiner — auch durch die Kammer einer Entscheidung zugrunde zu legenden — Feststellungen
war das Amtsgericht davon Uberzeugt, dass die Klagerin der Eigenbedarfsperson die streitgegenstandliche
Wohnung zur Eigennutzung uberlassen und dass die Zeugin die Wohnung kiinftig auch selbst nutzen wolle.

39

Die diesbezugliche ausflihrliche und sorgfaltige Beweiswurdigung des Amtsgerichts ist nicht zu
beanstanden. Soweit die Berufung die Beweiswirdigung angreift, vermag sie keine Fehler oder VerstdRe
gegen Denkgesetze aufzuzeigen, welche Zweifel an den Feststellungen begriinden wirden. Sie ersetzt
vielmehr in unzulassiger Weise die Beweiswurdigung des Amtsgerichtes durch ihre eigene; dies ist der
Kammer in ihrer Entscheidung aber grundsatzlich verwehrt. Die Beweiswirdigung des Amtsgerichtes
unterliegt nur in dem nach § 529 Abs. 1 ZPO beschrankten Umfang der Uberpriifung durch das
Berufungsgericht. Konkrete Anhaltspunkte zu Zweifeln an der Vollstandigkeit des seitens des Amtsgerichts
zugrunde gelegten Sachverhaltes, die nach § 529 Abs. 1 Nr. 1, 2. Halbsatz ZPO erneute Feststellungen des
Berufungsgerichts gebieten, kdnnen sich etwa aus Fehlern der Beweiswurdigung im erstinstanzlichen Urteil
oder aus dem Ubergehen des erstinstanzlichen Vorbringens ergeben (vgl. BGH NJW 2004, 1876). Nach §
529 Abs. 1 Nr. 1, 2. Halbsatz ZPO ist das Berufungsgericht an die von dem erstinstanzlichen Gericht
festgestellten Tatsachen gebunden, soweit nicht konkrete Anhaltspunkte Zweifel an der Richtigkeit und
Vollstandigkeit der entscheidungserheblichen Feststellungen begriinden und deshalb eine erneute
Feststellung gebieten. Konkrete Anhaltspunkte, welche hiernach die Bindung des Berufungsgerichts an die
vorinstanzlichen Feststellungen entfallen lassen, kdnnen sich insbesondere aus Verfahrensfehlern ergeben,
die dem Amtsgericht bei der Feststellung des Sachverhaltes unterlaufen sind. Ein solcher Verfahrensfehler
liegt namentlich vor, wenn die Beweiswirdigung in dem erstinstanzlichen Urteil den Anforderungen nicht
genugt, die von der Rechtsprechung zu § 286 Abs. 1 ZPO entwickelt worden sind. Dies ist der Fall, wenn
die Beweiswurdigung unvollstandig oder in sich widerspruchlich ist, oder wenn sie gegen Denkgesetze oder
Erfahrungssatze versto’t (BGH NJW 1987, 1557). Ein Verstol? gegen Denkgesetze liegt u.a. dann vor,
wenn Umstanden Indizwirkungen zuerkannt werden, die sie nicht haben kénnen oder wenn die Ambivalenz
von Indiztatsachen nicht erkannt wird (BGH NJW 1991, 1894).

40
Dies ist hier jeweils nicht der Fall.

41

Das Amtsgericht hat die Beweise — soweit erforderlich — erhoben und ausfihrlich gewirdigt. Ausweislich
des erstgerichtlichen Sitzungsprotokolls vom 15.11.2023 ist insbesondere eine umfassende und griindliche
Anhorung des geschaftsfihrenden Gesellschafters der Klagerin erfolgt. Zudem hat das Erstgericht die
Zeugen S. W. ausfuhrlich und gewissenhaft einvernommen. Auf Grundlage dieser Beweisaufnahme war
das Erstgericht von der Richtigkeit der klagerseits behaupteten Bedarfslage Uberzeugt.

42
Soweit die Berufung die erstgerichtliche Beweiswiirdigung dahingehend angreift, dass Herr W. vor der
Eigenbedarfskiindigung in nachdriicklicher Weise versucht habe, den Beklagten unter der Vorgabe des



Dachgeschossausbaus zum Auszug zu bewegen und es nicht konkret dargelegt worden sei, wer, wann
genau die Idee dazu gehabt habe, dass S. W. in die Wohnung einziehen solle, hat sich das Erstgericht
nachvollziehbar und Gberzeugend mit dieser Problematik auseinandergesetzt. Es war gleichwohl — unter
besonderer Wiirdigung der Glaubhaftigkeit der Angaben der Zeugin S. W. und deren Glaubwirdigkeit sowie
der Angaben im Rahmen der Anhdrung von G. W. — vom Vorliegen des behaupteten Eigenbedarfs
Uberzeugt. Dies ist auch aus Sicht der Kammer nicht zu beanstanden, vielmehr tritt dadurch deutlich zu
Tage, dass das Erstgericht einen angemessen kritischen Blick auf die Behauptungen der Klagepartei hatte
und samtliche relevanten Aspekte in die Beweiswirdigung einzubeziehen vermochte. Die Kammer flgt
hinzu, dass sie bereits in einer Vielzahl von Eigenbedarfsklagen der Problematik begegnet ist, dass Zeugen
und Parteien oftmals Schwierigkeiten haben, Einzelheiten betreffend eine familieninterne Kommunikation
nach gewissem Zeitablauf noch prazise wiederzugeben. Dies sprich jedoch nicht malRgeblich gegen die
Richtigkeit einer konkret behaupteten Eigenbedarfslage.

43

Soweit die Berufung die erstgerichtliche Beweiswirdigung zudem damit angreift, dass die Klagepartei in der
Klndigung ausfiihre, die Plane zum Dachgeschossausbau hatten sich mit dem Eigenbedarf von S. W.
geandert, wohingegen der Gesellschafter G. W. erstinstanzlich in seiner Anhérung am 15.11.2023 noch
ausgefuhrt habe, der Dachgeschossausbau werde auf absehbare Zeit iberhaupt nicht mehr verfolgt und
dennoch habe Herr W. am 15.06.2023 und 12.07.2023 einen Antrag auf Baugenehmigung mit der
Bezeichnung ,Ausbau DG ...“ eingereicht, wobei auf einem Grundriss zu erkennen sei, dass die Klagerin
den Ausbau des DG mit zwei Wohnungen plane, der nur durch den Abriss der kompletten Wohnung
verwirklicht werden konne, hat sich auch das Erstgericht mit der beantragten Baugenehmigung im Ersturteil
auf Seite 12 f. kritisch auseinandergesetzt. Das Erstgericht sah es als nachvollziehbar an, dass das
Planungsverfahren auch fortgesetzt werde, wenn der Dachgeschossausbau nicht unmittelbar durchgeftihrt
werde, gerade auch im Hinblick auf die Unwagbarkeiten im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens.
Ebenfalls war das Erstgericht davon Uberzeugt, dass S. W. einen langeren Bedarf an der Wohnung habe,
der nicht nur voribergehender Natur sei. Auch insoweit ist die nachvollziehbare Beweiswirdigung des
Erstgerichts nicht zu beanstanden.

44

Erganzend ist auszufiihren, dass die Kammer im Termin zur mundlichen Verhandlung vom 10.07.2024 G.
W. als Partei formlos angehort hat und dieser der Kammer Uberzeugend, glaubhaft und nachvollziehbar
geschildert hat, warum sich die Ausbauplane vorliegend aktualisiert hatten und dass hiervon die
streitgegenstandliche Wohnung gerade nicht betroffen sei. Die Ausfiihrungen des glaubwdrdigen
Gesellschafters der Klagerin G. W. im Rahmen der Anhérung vor der Kammer erfolgten dabei ruhig und
Uberzeugend, samtliche Nachfragen der Kammer und der Prozessbevollmachtigten vermochte Herr W.
ausfuhrlich und schlissig zu beantworten.

45

Er gab hierzu bei seiner informatorischen Anhérung vor der Kammer insbesondere an, dass im
streitgegenstandlichen Gebaude ein enormer Sanierungsstau bestehe, aufgrund der giinstigen
Finanzierung der Ausbau zunachst geplant gewesen sei, aber wegen des aktuellen Zinsanstiegs die
urspringlich getatigte Aussage seinerseits gefallen sei, dass der Dachgeschossausbau mittlerweile nicht
mehr gehe. Nun aber habe sich die Situation finanziell geandert. Er habe ...€ aus einem
Grundstticksverkauf erhalten und seiner Frau werde aus dem Erbe ihrer Mutter, die ... 2023 verstorben sei,
ein siebenstelliger Betrag zuflieRen und den Kindern je ... €, wobei der Notarvertrag gerade vorbereitet
werde. Deshalb kdnne man es sich nun leisten, den Dachgeschossausbau vorzunehmen, wobei zunachst
nur die Seite ausgebaut werden solle, die die Wohnung des Beklagten nicht betreffe. Die andere Seite solle
dagegen erst zu einem spateren Zeitpunkt ausgebaut werden. Zudem stiinden dringende Dacharbeiten-
und Spenglerarbeiten an, da die Balkenkdpfe der tragenden Decke teilweise angefault seien.

46
Die Kammer hat damit keinen Zweifel an den sorgfaltigen Feststellungen des Erstgerichts im Rahmen der
Beweiswiirdigung.

47
Auch im Ubrigen stellen sich die Angriffe auf die Beweiswiirdigung in Ansehung der iiberzeugenden
Ausfuhrungen des Erstgerichts als unbehelflich dar.
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2. Soweit der Beklagte vortragt, dem geltend gemachten Eigenbedarf stehe entgegen, dass die
streitgegenstandliche Wohnung bauordnungsrechtich nicht genehmigt sei, ist seitens der Parteien keine
Nutzungsuntersagungsverfiigung vorgelegt worden. Erganzend ist auszufiihren, dass der Beklagte in eben
diesen Raumen seit nunmehr 20 Jahren wohnt. Zudem sind ausweislich der beklagtenseits erstgerichtlich
mit Anlage B3 vorgelegten Bauunterlagen aus der Bauakte von 1950 die streitgegenstandlichen
Raumlichkeiten als Zimmer bezeichnet, was grundsatzlich nicht gegen eine Eignung der betreffenden
Raume zur Deckung von Wohnbedarf spricht.

49
Im Ergebnis kommt es auf die Ausflihrungen gemaR Ziffer 1 und 2 jedoch nicht entscheidend an.

50

3. Denn anders als das Erstgericht geht die Kammer hier davon aus, dass die maf3gebliche
Kindigungssperrfrist des § 577a Abs. 1 BGB i.V.m. § 1 S. 2 der Bayerischen Mieterschutzverordnung zum
Zeitpunkt der Kindigung noch nicht abgelaufen war.

51
Die klagerseitige Eigenbedarfskiindigung erweist sich von daher wegen Verstol3es gegen eine gesetzliche
Klndigungsbeschrankung als unwirksam.

52
a) Denn die Kammer ist im hier zu entscheidenden Fall der Uberzeugung, dass die Regelung des § 577 a
Abs. 1 BGB zur Anwendung kommt.

53
Im vorliegenden Fall fiihrt das Erstgericht zunachst aus, dass nach dem Wortlaut die Voraussetzungen des
§ 577a Abs. 1 BGB vorliegen kénnten.

54
Dies ist nach Ansicht der Kammer zutreffend. Denn § 577a Abs. 1 BGB besagt:

55

Ist an vermieteten Wohnraumen nach der Uberlassung an den Mieter Wohnungseigentum begriindet und
das Wohnungseigentum verauRert 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 VerdufRerung berufen.

56
Danach gilt bei Einhaltung der chronologischen Reihenfolge von

- Vermietung

- Uberlassung an Mieter

- Umwandlung in Wohnungseigentum

- erster Verkauf nach Umwandlung und schlieRlich

- Kiindigung flr die Kiindigung die dort normierte Sperrfrist.

57

§ 577a Abs. 1 BGB ist hiernach anwendbar, denn mit schriftichem Mietvertrag vom 16.02.2004 mietete der
Beklagte die streitgegensténdliche Wohnung. Vorliegend erfolgte nach der Uberlassung der Wohnung an
den Beklagten die Umwandlung in Wohnungseigentum, denn der Gesellschafter G. W. erwarb zunachst mit
notariellem Kaufvertrag vom 05.02.2021 und Eintragung im Grundbuch am 31.05.2021 das Eigentum am
Anwesen F.-stralRe in M. . Am 28.09.2021 erfolgte die notarielle Beurkundung der Teilungserklarung nach §
8 WEG und am 11.02.2022 wurde die Aufteilung in Wohnungseigentum im Grundbuch eingetragen. Mit
Einbringungsvertrag vom 28.12.2021 brachte der Gesellschafter G. W. das Anwesen F.-stral3e in M. in die
klagerische Gesellschaft burgerlichen Rechts ein. Der Vollzug der Eigentumsumschreibung erfolgte
ebenfalls am 11.02.2022. Dabei ist in den Wohnungseigentumsgrundbuchblattern als Eigentiimerin die
GbR, die hiesige Klagerin, eingetragen. Mit Schreiben vom 27.07.2022 kiindigte die Klagerin das
Mietverhaltnis mit dem Beklagten zum 30.04.2023 wegen Eigenbedarfs.
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Die Berufung fuhrt zutreffend aus, dass gemaf § 9a Abs. 1 S. 2 WEG die Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer unmittelbar mit der Anlegung der Wohnungsgrundbticher entstanden und die
Veraufierung von dem Eigentiimer G. W. an die hiesige Gesellschaft blrgerlichen Rechts, der Klagerin, erst
durch die Eintragung des neuen Erwerbers im Grundbuch abgeschlossen worden sei. Denn die
Verauflerung im Sinne von § 577 a Abs. 1 BGB erfasst zunachst alle rechtsgeschaftlich veranlassten
Eigentumswechsel an dem gebildeten Wohnungseigentum (§§ 873, 925 BGB). Fristauslosend ist die erste
Veraulerung, wobei — anders als bei § 577 BGB — der Zeitpunkt der Vollendung des Eigentumserwerbs (§§
873, 925) malgeblich ist (vgl. BeckOGK/Klihs, BGB § 577a Rn. 34). Dabei wurde Herr W. vom Notar bei
der Einbringung des Grundstlcks in die Gesellschaft gemalR Ziffer VII. darauf hingewiesen, dass das
Eigentum erst mit der Umschreibung im Grundbuch auf den Erwerber Gbergeht (vgl. Anlage K4, Ziffer VII).

59
b) Nach vorzugswiurdiger Auffassung ist hingegen, entgegen der Ansicht des Erstgerichts auch keine
teleologische Reduktion von § 577a Abs. 1 BGB vorzunehmen.

60

Fir diese Auffassung streiten — auch unter Berlcksichtigung der durchaus beachtlichen, nachvollziehbaren
Argumentation des Erstgerichts und der Klagepartei — letztlich die Uberzeugenderen Argumente der
Berufung.

61

Denn vorliegend erfolgte gerade eine tatsachliche personelle Erweiterung von einem Eigentimer auf eine
Gesellschaft burgerlichen Rechts, bestehend aus vier Gesellschaftern. Der urspriingliche Eigentimer G. W.
brachte das Eigentum am streitgegenstandlichen Anwesen in die Gesellschaft birgerlichen Rechts,
bestehend aus den Gesellschaftern G. W., dessen Ehefrau, dessen Tochter und dessen Sohn ein. Damit
hat sich der Kreis der potentiellen Bedarfspersonen erweitert. Auch eine teilrechtsfahige (AuRen-)GbR kann
sich in entsprechender Anwendung des § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB auf den Eigenbedarf eines ihrer
Gesellschafter oder dessen Angehdrigen berufen (BGH, Urteil vom 14.12.2016 — VIII ZR 232/15). Offen
bleiben kann vorliegend, ob die zum 01.01.2024 in Kraft getretenen Neuregelungen des Rechts der
Gesellschaft burgerlichen Rechts durch das Personengesellschaftsrechtsmodernisierungsgesetz (MoPeG)
Auswirkungen auf das — bisher in stéandiger Rechtsprechung des VIII. Zivilsenats des BGH bejahte — Recht
einer (AulRen-)GbR hat, ein Mietverhaltnis wegen Eigenbedarfs eines Gesellschafters zu kiindigen. Denn
die streitgegenstandliche Kindigung wurde bereits am 27.07.2022 zum 30.04.2023 ausgesprochen. Die
erst hiernach in Kraft getretenen Anderungen durch das MoPeG kénnen deshalb auf die Wirksamkeit der
streitgegenstandlichen Kiindigung keinen Einfluss haben. Denn diese ist nach dem im Zeitpunkt der
Kindigung geltenden Recht zu beurteilen (vgl. hierzu und zum Meinungsstand: BGH, Urteil vom 10.07.2024
— VIl ZR 276/23).

62

Auch wenn G. W. als vormaliger Eigentimer Eigenbedarf fir seine Ehefrau und seine Kinder bereits hatte
geltend machen kénnen, wurde aufgrund der Verauferung an die GbR neu in Betracht kommender
Eigenbedarf, den der Mieter bis zu diesem Zeitpunkt nicht firchten musste, geschaffen. Denn mit dem
Rechtstragerwechsel kommt neuer Eigenbedarf fir nahe Angehdrige der weiteren Gesellschafter (z.B. fur
leibliche Verwandte von O. W. und fiir neue Familienangehdrige der Kinder) in Betracht.

63

Die Ansicht der Berufung, wonach auch eine teleologische Reduktion des § 577a Abs. 1 BGB im Hinblick
auf die Vorschrift des § 577a Abs. 1a S. 2 BGB hier nicht in Betracht komme, ist aus Sicht der Kammer
vorzugswirdig. Denn § 577a Abs. 1a BGB regelt eine andere Fallgestaltung, in der keine zwischenzeitliche
Aufteilung in Wohnungseigentum stattgefunden hat. Die mit Gesetz vom 11.03.2013 erfolgten
Neuregelungen des § 577a Abs. 1a BGB zielten primar darauf ab, eine dem Gesetzgeber bekannte
Gesetzeslicke zu schlielRen, die durch Minchner Bautrager im Rahmen des ,Miinchner Modells* gezielt
ausgenutzt worden war (vgl. hierzu: Urteil der Kammer vom 09.08.2024 — 14 S 16755/23, zur
Ver6ffentlichung in der ZMR vorgesehen).

64
Der gesetzlich intendierte Mieterschutz kann aus Sicht der Kammer nicht zu Lasten der Mieter, zumal
entgegen dem Wortlaut der einschlagigen Norm, eingeschrankt werden.



65
Nach alledem ist das angefochtene Urteil abzuandern und die Klage abzuweisen.

66
Die Kostenfolge beruht auf § 91 Abs. 1 ZPO, der Ausspruch zur vorlaufigen Vollstreckbarkeit auf § 709 S. 1,
S. 2 ZPO.

67
Far die Streitwertfestsetzung ist der Jahresbetrag der mietvertraglich vereinbarten Nettomiete maf3geblich.

68
Eine Revisionszulassung ist nach § 543 Abs. 2 S. 1 Nr. 1 ZPO veranlasst. Denn die Rechtssache hat
insbesondere hinsichtlich der Frage der Anwendbarkeit von § 577a BGB grundsatzliche Bedeutung.

69

Eine Sache hat namentlich dann grundsatzliche Bedeutung, wenn sie entscheidungserhebliche,
klarungsbedirftige und klarungsfahige Rechtsfragen aufwirft, die sich Uiber den Einzelfall hinaus in einer
unbestimmten Vielzahl von Fallen stellen kdnnen und deshalb fiir die Allgemeinheit von besonderer
Bedeutung sind.



