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Kündigung im Mietrecht: Besonderheiten, 
die man kennen sollte

Besonderheit 1:
Den Eheleuten gehört gemein-
sam eine Wohnung. Eigentü-
mer sind beide zu je 1/2 und 
so auch im Grundbuch einge-
tragen. Die Wohnung ist ver-
mietet. Der Mann überträgt 
der Frau seinen hälftigen Mit-
eigentumsanteil, weil er beruf-
lich nach Asien geht und sich 
nicht mehr kümmern möchte. 
Der Mieter ist zwar nett, zahlt 
aber die Miete nicht pünktlich. 
Deshalb soll das Mietverhältnis 
gekündigt werden. Das macht 
die Frau und unterschreibt die 
Kündigung alleine, weil sie ja 
mittlerweile auch alleine im 
Grundbuch als Eigentümerin 

der Wohnung eingetragen 
ist. Ist sie aber auch alleine 
Vermieterin? Oder bleibt der 
Gatte Vermieter, obwohl er ihr 
seinen Eigentumsanteil über-
tragen hat? § 566 BGB hat die 
Überschrift „Kauf bricht nicht 
Miete“ und regelt den Eigen-
tümerwechsel so:
(1) Wird der vermietete Wohn-
raum nach der Überlassung an 
den Mieter von dem Vermieter 
an einen Dritten veräußert, so 
tritt der Erwerber anstelle des 
Vermieters in die sich während 
der Dauer seines Eigentums 
aus dem Mietverhältnis erge-
benden Rechte und Pflichten 
ein …

Das greift aber wirklich nur 
bei einer Übertragung an ei-
nen Dritten, der vorher noch 
nicht (auch) Vermieter war. Bei 
der Übertragung von einem 
Vermieter auf den anderen 
handelt es sich nicht um eine 
Übertragung an einen Dritten, 
so dass der Mann ohne ver-
tragliche Regelung Vermieter 
bleibt, obwohl er nicht mehr 
Eigentümer ist. Das hat zur Fol-
ge, dass er auch die Kündigung 
mit unterschreiben muss, die 
ohne seine Unterschrift nicht 
wirksam ist, so der Bundes-
gerichtshof (BGH) in einem 
Beschluss vom 9. Januar 2019 
– VIII ZR 26/17:
„Bei Vermietung einer Woh-
nung durch zwei Miteigentü-
mer bleiben beide auch dann 
Vermieter - und ist eine Kün-
digung gegenüber dem Mieter 
demgemäß von beiden Ver-
mietern auszusprechen -, wenn 
der eine seinen Miteigentums-
anteil später an den anderen 
veräußert. Auf einen solchen 
Eigentumserwerb findet § 566 
Abs. 1 BGB weder direkte noch 
analoge Anwendung.“

Besonderheit 2:
Für den Vermieter einer Woh-
nung verlängert sich die Kün-
digungsfrist mit zunehmender 
Dauer des Mietverhältnisses. 
Wann aber beginnt die Kün-
digungsfrist? Mit dem Beginn 
des Mietverhältnisses, so wie 
es im Mietvertrag steht? Oder 
mit der tatsächlichen Überlas-
sung der Wohnung an den Mie-
ter? Das kann ja vor oder nach 
dem vertraglichen Mietbeginn 
liegen. Die Kündigungsfrist 
beginnt mit der tatsächlichen 
Überlassung der Wohnung an 
den Mieter und nicht erst oder 

schon mit dem Datum im Miet-
vertrag: 
§ 573 c BGB: (1) Die Kündigung 
ist spätestens am dritten Werk-
tag eines Kalendermonats zum 
Ablauf des übernächsten Mo-
nats zulässig. Die Kündigungs-
frist für den Vermieter verlän-
gert sich nach fünf und acht 
Jahren seit der Überlassung 
des Wohnraums um jeweils 
drei Monate …

Besonderheit 3:
Im Grundstückskaufvertrag 
kann ein echter Vertrag zu-
gunsten des Mieters geschlos-
sen werden (§ 328 BGB), wo-
nach der Erwerber auf sein 
Recht zur ordentlichen Kündi-
gung verzichtet. Das ist auch in 
Allgemeinen Geschäftsbedin-
gungen möglich und wird ins-
besondere von kommunalen 
Eigentümern praktiziert (z.B. 
BGH 22. August 2018 – VIII 
ZR 287/17; BGH 14. Novem-
ber 2018 – VIII ZR 109/18). Es 
kann also wichtig sein, auch 
vorangegangene Verträge zu 
kennen.

Beachte: Die Kündigung wegen 
Eigenbedarf durch den Erwer-
ber ist erst möglich, wenn er im 
Grundbuch als Eigentümer ein-
getragen ist. Eine Vollmacht 
oder Ermächtigung durch den 
bisherigen Vermieter/Eigen-
tümer zum Ausspruch der Kün-
digung reicht nicht, auch dann 
nicht, wenn sie im notariellen 
Kaufvertrag enthalten ist. 
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