Leitsatz

zum BeschluB des Ersten Senats vom 7. April 1992
-1BvR 1772/91 -

Zur willkiirlichen Auslegung des Zweckentfremdungsverbots im Miet-
recht.
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BUNDESVERFASSUNGSGERICHT
-1 BvR 1772/91 -

Im Namen des Volkes
In dem Verfahren
uber

die Verfassungsbeschwerde

1. derFrauS...,

2. desHerrnD...,

- Bevollmachtigter: Rechtsanwalt Georg Waldemar Krebs, Seilerstral’e 15, Frankfurt
am Main

gegen a) das Urteil des Landgerichts Frankfurt am Main vom 1. Oktober 1991
-2/11 S 184/91 -,

b) das Urteil des Amtsgerichts Frankfurt am Main vom 14. Februar 1991
- 33 C 4339/90-26 -

hat das Bundesverfassungsgericht - Erster Senat - unter Mitwirkung
des Prasidenten Herzog,
der Richter Henschel,
Seidl,
Grimm,
Sollner,
Dieterich,
Kuhling
und der Richterin Seibert
am 7. April 1992 beschlossen:

Das Urteil des Landgerichts Frankfurt am Main vom 1. Oktober 1991 -
2/11 S 184/91 - verletzt die Beschwerdefiihrer in ihren Grundrechten
aus Artikel 3 Absatz 1 des Grundgesetzes. Es wird aufgehoben. Die
Sache wird an eine andere Kammer des Landgerichts zuriickverwie-
sen.
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Im Ubrigen wird die Verfassungsbeschwerde verworfen.

Das Land Hessen hat den Beschwerdefiihrern die notwendigen Ausla-
gen zu erstatten.

Grinde:

Die Beschwerdefluihrer wenden sich dagegen, dal ihre auf Eigenbedarf (§ 564 b
Abs. 2 Nr. 2 BGB) gestitzte Raumungsklage erfolglos geblieben ist, weil sie keine
Zweckentfremdungsgenehmigung fur die Zusammenlegung von zwei Wohnungen
eingeholt hatten.

1. Die nicht miteinander verheirateten Beschwerdeflhrer kiindigten der Beklagten
des Ausgangsverfahrens das Mietverhaltnis Gber die von ihr gemietete, in Frankfurt
am Main gelegene Wohnung zum 1. Februar 1991 mit der Begrundung, der Be-
schwerdefuhrer wolle diese beziehen; er selbst musse die von ihm gemietete Woh-
nung wegen Kundigung seines Vermieters raumen.

Obwohl die Beklagte der Kindigung zunachst nicht widersprach, erhoben die Be-
schwerdefuhrer mit Schriftsatz vom 19. November 1990 Klage auf kiinftige Rdumung
zum 1. Februar 1991. Im Verhandlungstermin vom 24. Januar 1991 aul3erte sich die
Beklagte weiterhin nicht dazu, ob sie vor Ablauf der Kundigungsfrist raumen werde.
In einem nicht nachgelassenen nachgereichten Schriftsatz trugen die Beschwerde-
fuhrer vor, die Beklagte habe nach Ablauf der Kiindigungsfrist nicht geraumt.

Das Amtsgericht wies durch Urteil vom 14. Februar 1991 die Raumungsklage we-
gen Unzuldssigkeit ab. Die Beschwerdefuhrer hatten nicht schlissig vorgetragen,
dald vor Ablauf der Kindigungsfrist Anlal} zur Klagerhebung bestanden habe. Dal}
die Beklagte auch in der mundlichen Verhandlung keine Erklarung zur fristgerechten
Raumung abgegeben habe, rechtfertige keine andere Beurteilung.

In der Berufungsinstanz vertieften die Beschwerdefuhrer ihren Vortrag angesichts
der Verteidigung der Beklagten: Eine neben der gekindigten gelegene, frei geworde-
ne andere Wohnung solle mit jener zu einer Gesamtgrof3e von etwa 80 gm zusam-
mengelegt und von dem Beschwerdefuhrer allein bezogen werden. Eine andere
ebenfalls frei gewordene Wohnung solle mit einer Nachbarwohnung zusammenge-
legt und von der Beschwerdefuhrerin und dem gemeinsamen Kind bewohnt werden.

Das Landgericht wies die Berufung der Beschwerdefihrer zurlick. Zwar habe das
Amtsgericht die Raumungsklage zu Unrecht als unzulassig abgewiesen, denn die
Widerspruchsfrist sei zum Zeitpunkt der mindlichen Verhandlung erster Instanz be-
reits abgelaufen gewesen. Dennoch habe die Klage keinen Erfolg, weil die Kindi-
gung unwirksam sei.

Es kdnne offen bleiben, ob die Beschwerdefuhrer verpflichtet seien, sich mit den frei
gewordenen Raumen zu begnugen, oder ob sie ihren Wohnbedarf nur durch Zusam-

3/7



menlegung von jeweils zwei Wohnungen decken konnten. Wenn von letzterem aus-
zugehen sei, fehle es an einer Zweckentfremdungsgenehmigung als Voraussetzung
fur die Wirksamkeit der Klindigung. Dieser bedurfe es, wenn Wohnraum vernichtet
werde. Das geschehe bei der Zusammenlegung von zwei Wohnungen zu einer Woh-
nung; beide Wohnungen verloren ihren Zweck, als zwei selbstandige Wohneinheiten
zu dienen, die unabhangig voneinander genutzt werden kdnnten. Das Zweckentfrem-
dungsverbot solle verhindern, dal® Wohnraum als solcher vom Markt verschwinde.
Durch eine Zusammenlegung von zwei Wohnungen falle eine dem Wohnungsmarkt
zur Verfigung stehende Wohnung ganz weg.

2. Mit ihrer Verfassungsbeschwerde rigen die Beschwerdefuhrer unter Nennung
mehrerer von ihnen als verletzt bezeichneter Bestimmungen des Grundgesetzes,
dall sowohl Amts- als auch Landgericht gegen das Gebot eines rechtsstaatlichen
und fairen Verfahrens verstol3en hatten.

Das Amtsgericht hatte sie darauf hinweisen mussen, daly ihr Vortrag zur Erklarung
der Beklagten, nicht ausziehen zu wollen, unzureichend substantiiert sei. Nachdem
diese auch nach Ablauf der Kiindigungsfrist nicht geraumt habe, hatte das Gericht er-
neut in die mundliche Verhandlung eintreten mussen.

Das Landgericht hatte schon in der Terminsladung darauf hinweisen mussen, dafl}
es fur die Wirksamkeit der Kindigung auf eine Zweckentfremdungsgenehmigung an-
komme. Auf diesen Gedanken hatten sie bis zur Berufungsverhandlung nicht kom-
men kdonnen. Das Verlangen nach einer derartigen Genehmigung verletze sie ferner
in ihren Grundrechten aus Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG. lhrer bedlrfe es nur, wenn
Wohnraum Wohnzwecken entzogen werde, nicht aber, wenn zwei Wohnungen zu-
sammengelegt wirden.

3. Die Hessische Staatskanzlei halt die Verfassungsbeschwerde gegen das Urteil
des Amtsgerichts fur unbegriindet. Hingegen verletze die Entscheidung des Landge-
richts Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG, weil die Zusammenlegung von zwei Wohnungen
nicht gegen das Zweckentfremdungsverbot verstolde. Eine Genehmigung sei nur er-
forderlich, wenn Wohnraum anderen als Wohnzwecken zugeflihrt werde.

Soweit sich die Verfassungsbeschwerde gegen das Urteil des Amtsgerichts richtet,
ist sie unzulassig. Die Beschwerdefuhrer beanstanden, dal} dieses ihre Klage als un-
zulassig abgewiesen hat. Insoweit sind sie aber nicht mehr beschwert, weil das Land-
gericht diese Auffassung nicht geteilt und die Klage fur unbegrindet erachtet hat.

1. Hingegen ist die Verfassungsbeschwerde gegen das Urteil des Landgerichts zu-
lassig und begrundet. Es verletzt die Beschwerdefuhrer in ihren Grundrechten aus
Art. 3 Abs. 1 GG.
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Gegen das Willktirverbot wird nicht bereits dann verstof3en, wenn die angegriffene
Rechtsanwendung oder das dazu eingeschlagene Verfahren fehlerhaft sind. Hinzu-
kommen muld vielmehr, dal3 Rechtsanwendung oder Verfahren unter keinem denk-
baren Aspekt mehr rechtlich vertretbar sind und sich daher der Schlul aufdrangt, daf®
die Entscheidung auf sachfremden und damit willkirlichen Erwagungen beruht. Da-
bei enthalt die Feststellung von Willkir keinen subjektiven Schuldvorwurf. Willkir ist
im objektiven Sinne zu verstehen als eine Mallnahme, welche im Verhaltnis zu der
Situation, der sie Herr werden will, tatsachlich und eindeutig unangemessen ist
(BVerfGE 83, 82 <84>). Diese Voraussetzungen liegen hier vor.

2. Art. 6 § 1 Abs. 1 Satz 1 des Gesetzes zur Verbesserung des Mietrechts und zur
Begrenzung des Mietanstiegs sowie zur Regelung von Ingenieur- und Architekten-
leistungen vom 4. November 1971 (BGBI. | S. 1745) ermachtigt die Landesregierun-
gen, fur Gemeinden, in denen die Versorgung der Bevdlkerung mit ausreichendem
Wohnraum zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist, durch Rechts-
verordnung zu bestimmen, dald Wohnraum anderen als Wohnzwecken nur mit Ge-
nehmigung der von der Landesregierung bestimmten Stellen zugefuhrt werden darf.
Von dieser Ermachtigung hat die Hessische Landesregierung durch die Erste Hessi-
sche Verordnung uUber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum vom
25. Januar 1972 (GVBI. | S. 19) Gebrauch gemacht und auch Frankfurt am Main als
Gemeinde mit Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum bestimmit.

Durch die gesetzliche Regelung, die als Inhalts- und Schrankenbestimmung nach
Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG mit der Eigentumsgewahrleistung des Art. 14 Abs. 1 Satz 1
GG im Einklang steht (vgl. BVerfGE 38, 348 <370>), sollte einer Verringerung des
Wohnungsangebotes durch "Umwidmung" von Wohnraum in Geschaftsraum entge-
gengewirkt werden (vgl. die Ergebnisniederschrift des Unterausschusses des Aus-
schusses fur Stadtebau und Wohnungswesen des Bundesrates vom 16. November
1970, S. 9f.). Die EinflUgung des Zweckentfremdungsverbots beruhte auf einer For-
derung des Bundesrats. Dieser bezeichnete es in seinem Antrag auf Einberufung des
Vermittlungsausschusses als grundsatzlich unerwtinscht, daf3 bei einer bestehenden
Mangellage auf dem Wohnungsmarkt Wohnraum frei und uneingeschrankt dem
Wohnzweck entzogen werden kdnne. Zur Sicherstellung einer ausreichenden Woh-
nungsversorgung der Bevolkerung bedirfe es eines geeigneten Instruments, durch
das die Verringerung des vorhandenen Bestandes an Wohnraum und damit eine
VergrofRerung der Wohnungsnotlage verhindert werden kénne (vgl. BTDrucks. VI/
2564, S. 4). Dieses gesetzgeberische Anliegen kommt im Wortlaut des Art. 6 § 1
Abs. 1 Satz 1 des Mietrechtsverbesserungsgesetzes unmi3verstandlich zum Aus-
druck. Eine Zweckentfremdungsgenehmigung ist danach nur dann erforderlich, wenn
Wohnraum kunftig nicht mehr zu Wohnzwecken genutzt werden soll. Einer Genehmi-
gung bedarf es nicht, wenn sich an der Nutzung als Wohnraum nichts andert, weil der
Wohnzweck erhalten bleibt. Dem entspricht auch die in der Literatur vertretene Auf-
fassung, wonach die Zusammenlegung von Wohnraumen innerhalb eines Hauses
keine Zweckentfremdung darstellt (vgl. Schmidt-Futterer/Blank, Wohnraumschutzge-

57

14

15

16



setze, 6. Aufl.,, Kap. E, Rdnr. 35 ff.; von Brunn, in: Bub/Treier, Handbuch der Ge-
schafts- und Wohnraummiete, Kap. Il, Rdnr. 28).

Die Auslegung des Landgerichts verfehlt dieses gesetzgeberische Anliegen grund-
legend. So trifft es bereits nicht zu, wie das Landgericht ausfuhrt, daf3 durch die Zu-
sammenlegung von zwei Wohnungen zu einer Wohnraum vernichtet werde und vom
Markt verschwinde. Das Gegenteil ist richtig. Nach wie vor steht der gesamte Wohn-
raum dem Markt zur Verflgung, denn auch der Vermieter befriedigt an diesem sei-
nen Wohnbedarf. Lediglich die Zahl der Wohneinheiten hat sich verringert. Zwar wur-
de es als zulassige Inhalts- und Schrankenbestimmung anzusehen sein, wenn der
Gesetzgeber die Zusammenlegung von zwei Wohnungen aus Grinden der Wohn-
raumbewirtschaftung von einer Genehmigung abhangig machte. Eine solche Absicht
mufte aber wenigstens andeutungsweise im Gesetzestext ihnren Niederschlag gefun-
den haben, wenn der Richter hierauf sein Urteil stitzen will. Inm ist es verwehrt, dem
Gesetz einen Sinn zu unterlegen, den der Gesetzgeber offensichtlich nicht hat ver-
wirklichen wollen, den er nicht ausgedrickt hat und den das Gesetz auch nicht im
Verlaufe einer Rechtsentwicklung aufgrund gewandelter Anschauungen erhalten hat.
Die Auslegung des Landgerichts entfernt sich um so mehr vom gesetzgeberischen
Anliegen, weil sie jede einmal geschaffene noch so kleine Wohneinheit dem Markt er-
halten will und dem Eigentimer nur mit Genehmigung gestattet, diese selbst in Nut-
zung zu nehmen, wenn er seinen Wohnbedarf ausweiten will. Solange der Gesetzge-
ber sich nicht veranlallt sieht, den besonders in Ballungsgebieten entstandenen
Wohnraumbedarf dadurch zu befriedigen, dal} er bestimmte Wohnungsgro3en vor-
schreibt und die Zusammenlegung von selbstandigen Wohneinheiten vom Vorliegen
einer Genehmigung abhangig macht, hat das der Richter hinzunehmen.

3. Es war angezeigt, die Sache gemal § 95 Abs. 2 BVerfGG an eine andere Kam-
mer des Landgerichts zu verweisen, die das materielle Anliegen der Beschwerdeflih-
rer zu prufen haben wird, ob die Wohnung der Beklagten flir den Eigenbedarf des Be-
schwerdefuhrers bendtigt wird.

Herzog Henschel Seidl
Grimm Soliner Dieterich
Kahling Seibert
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Bundesverfassungsgericht, Beschluss des Ersten Senats vom 7. April 1992 -
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