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Die Kündbarkeit von Wohn-
oder Gewerbemietverträgen
kann sich aus ganz unterschied-
lichen Strukturen ergeben, die
häufig nicht erkannt werden.
Zwei Beispiele werden das ver-
deutlichen:
Beispiel 1: Schriftformgebot
bei Mietvertrag mit Kündi-
gungsausschluss
Bei einem Mietverhältnis mit
unbestimmter Laufzeit über ein
Ladengeschäft, ein Restaurant
oder ein Büro vereinbaren Mie-
ter und Vermieter, dass der Ver-
trag frühestens zu einem Zeit-
punkt gekündigt werden kann,
zu dem sich die Investitionen
des Mieters in die Mietsache
amortisiert haben. Die Parteien
gehen davon aus, dass dies nach

20 Jahren der fall sein wird.
Schriftlich ist zu dem Aus-
schluss der Kündigung oder zu
einer festen Vertragslaufzeit im
Mietvertrag nichts vereinbart.
Kann sich der Mieter auf die lan-
ge Vertragslaufzeit verlassen?
Kann umgekehrt der Vermieter
vor Ablauf der 20 Jahre kündi-
gen? Der Bundesgerichtshof
(BGH) hat dazu entschieden,
dass die gesetzliche Schriftform
auch dann eingehalten werden
muss, wenn die Vertragslaufzeit
zwar unbestimmt ist, die Partei-
en aber die ordentliche Kündi-
gung über ein Jahr hinaus aus-
schließen wollen (BGH 9.7.2008
– XII ZR 117/06).
Ein Mietvertrag, der für längere
Zeit als ein Jahr nicht schriftlich

abgeschlossen ist, gilt für unbe-
stimmte Zeit und kann von bei-
den Parteien grundsätzlich or-
dentlich gekündigt werden, al-
lerdings frühestens zum Ablauf
eines Jahres nach Überlassung
der Mietsache (§ 550 BGB).
Gerade dann, wenn es für die
Bewertung von Immobilien auf
die Ertragskraft aus langfristi-
gen Mietverträgen ankommt,
ist Vorsicht geboten, denn aus
der Nichteinhaltung der Schrift-
form kann sich ein Kündigungs-
recht für Vermieter und Mieter
ergeben.

Beispiel 2: Sonderkündigungs-
recht des Vermieters im ge-
mischt genutzten Zweifami-
lienhaus
Es geht hier um ein Gebäude, in
dem sich zwar nicht mehr als
zwei Wohnungen befinden, in
dem es aber Räume im Dachge-
schoss gibt, die sich als dritte
Wohnung eigenen würden. Zu-
dem befindet sich im Erdge-
schoss eine Wäscherei, die der
Vermieter betreibt, insgesamt
also drei Einheiten, baulich
möglich wären sogar vier. Der
Vermieter, der eine der beiden
Wohnungen im ersten Oberge-
schoss sowie das Dachgeschoss
selbst bewohnt, kündigt dem
Mieter der anderen Wohnung.
Ein besonderer Kündigungs-
grund liegt nicht vor. Geht das?
Der Gesetzgeber hat dem Ver-
mieter von Wohnraum unter
bestimmten Voraussetzungen
die Kündigung erleichtert. Ein
Mietverhältnis über eine Woh-
nung, die sich in einem Haus be-
findet, in dem auch der Vermie-
ter selbst wohnt und in dem ins-
gesamt nicht mehr als zwei
Wohnungen vorhanden sind,
kann der Vermieter auch kündi-
gen, wenn der Mieter sich ver-

tragstreu verhält, der Vermieter
keinen Eigenbedarf anmelden
kann und auch nicht in einer an-
gemessenen wirtschaftlichen
Verwertung gehindert wird,
der Vermieter also keinen der
gesetzlich normierten Kündi-
gungsgründe vorbringen kann
(§ 573 a BGB; allerdings ver-
längert sich für den Vermieter
die Kündigungsfrist um drei
Monate).
Der BGH hat für diesen Fall ent-
schieden, dass es für die Aus-
übung dieses Sonderkündi-
gungsrechtes nicht darauf an-
komme, ob es aufgrund der Be-
schaffenheit des Gebäudes zu
Berührungspunkten für die Le-
bensräume der beiden Ver-
tragsparteien und dadurch zu
einem erhöhten Konfliktpoten-
tial komme (BGH 25.6.2008 –
VIII ZR 307/07). Zwar wollte
der Gesetzgeber dem Vermie-
ter eine erleichterte Kündi-
gungsmöglichkeit einräumen,
wenn es aufgrund der räumli-
chen Enge an der erforderlichen
Harmonie zwischen den Ver-
tragsparteien fehle.
Gedacht hat man dabei an ge-
meinsam zu nutzende Treppen-
häuser und gemeinsame Ein-
gänge. So eng sei der Anwen-
dungsbereich von § 573 a BGB
nicht. Auch bei Gebäuden mit
separaten Eingängen und ge-
trennten Treppenhäusern für
die beidem Wohnungen – also
ohne Gelegenheit zum Zusam-
mentreffen von Mieter und Ver-
mieter – könne sich der Ver-
mieter auf das Sonderkündi-
gungsrecht berufen (Achtung:
auf Reihen- oder Doppelhäuser
kann diese Entscheidung nicht
übertragen werden!). Wie wirkt
sich aus, dass im Dachgeschoss
eine dritte Wohnung errichtet
werden könnte? Mit dem BGH
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KULTUR  LEBEN  –  WK  WOHNEN
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Welche Einrichtung am
besten zu Ihnen passt, 
entscheidet Ihr ganz 
persönliches Lebensgefühl.
Wie aus dem Gefühl ein
eigener Stil entsteht, 
zeigt Ihnen der neue
Einrichtungs-Katalog
2008/2009 von 
WK WOHNEN. 
Gern kommt der 
neue Katalog auch per 
Post zu Ihnen nach 
Hause, oder besuchen 
Sie uns in Bremerhaven.

Gute Möbel entspannen die Seele und 
bewegen den Geist. Wie ein gutes Buch.

kommt es nur darauf an, ob sich
in dem Gebäude mehr als zwei
Wohnungen befinden und nicht
auf die Frage, ob sich mehr als
zwei Wohnungen baulich schaf-
fen lassen.
Auch die seit Mietbeginn neben
den beiden Wohnungen vor-
handenen Gewerberäume im
Erdgeschoss führen nicht dazu,
dass es sich nicht mehr um ein
„Zweifamilienhaus“ im Sinne
des § 573 a BGB handelt, denn
seit der Reform des Mietrechts
im Jahr 2001 hat der Gesetzge-

ber die Beschränkung der An-
wendbarkeit dieser Vorschrift
auf reine Wohngebäude be-
wusst nicht mehr beibehalten.
Sie sehen: Auch scheinbar
unkündbare Mietverhältnisse
können unter bestimmten Vor-
aussetzungen grundsätzlich be-
endet werden.
Eine sorgfältige Prüfung im Ein-
zelfall lohnt sich.
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nungseigentumsrecht
www.kanzlei-im-zentrum.de


