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Das Sonderkiindigungsrecht des Vermieters
bei Einliegerwohnungen

Vermieter koénnen ein auf un-
bestimmte Zeit geschlossenes
Wohnraummietverhaltnis  gem.
§ 573 BGB nur dann ordentlich
kiindigen, wenn ein berechtigtes
Interesse an dessen Beendigung
besteht. Eines solchen berechtig-
ten Interesses bedarf es jedoch
dann nicht, wenn es sich um ein
Mietverhaltnis iber eine Woh-
nung in einem vom Vermieter
selbst bewohnten Gebaude mit
nicht mehr als zwei Wohnungen
handelt; § 573a BGB. Diese er-
leichterte Kiindigungsmaglichkeit
tragt dem Umstand Rechnung,
dass durch das enge Zusammen-
leben von Vermieter und Mieter
Spannungen entstehen kénnen.

Das Sonderkiindigungsrecht be-
steht hingegen nicht, wenn der
Vermieter eine weitere eigenstan-
dige Wohnung in dem Gebaude
fir sich selbst beispielsweise als
Besucherzimmer,  Biigelzimmer
oder Arbeitszimmer nutzt, da
hierdurch der einmal gegebene
Wohnungsbestand nicht verrin-
gert wird.

Als Wohnung im Sinne des § 573a
BGB anzusehen ist ein selbstan-
diger, raumlich und wirtschaftlich
abgegrenzter Bereich, der eine
eigenstandige Haushaltsfiihrung
ermoglicht. Eine eigenstandige
Haushaltsfiihrung setzt voraus,
dass eine Kiiche oder eine Koch-
gelegenheit vorhanden ist, daher
miissen die dafiir erforderlichen
Versorgungsanschliisse gegeben
sein. Die Kiiche muss hingegen
nicht mit Mobeln und Geraten
ausgestattet sein.

Das Sonderkiindigungsrecht er-
fordert kein Wohngebaude oder
liberwiegend als solches genutz-
tes. Es geniigt ein gewerblich
genutztes Haus mit zwei Woh-
nungen. Doch wie verhalt es sich,
wenn in einem vom Vermieter
selbst bewohnten Gebaude ne-
ben zwei Wohnungen Réaume
vorhanden sind, in denen eine
eigenstandige Haushaltsfiihrung
moglich ist, die aber als Gewerbe-
raum vermietet sind?

Der Bundesgerichtshof (BGH)
hat mit Urteil vom 18.02.2015
(Az. VIII ZR 127/14) entschieden,
dass unter diesen Umstanden
das Sonderkiindigungsrecht nicht
besteht, es sei denn, die Rdume
wurden schon vor Abschluss des
Mietvertrages, fiir dessen Kiin-
digung der Vermieter das Son-
derkiindigungsrecht in Anspruch
nimmt, gewerblich genutzt.

In dem der Entscheidung zu-
grundeliegenden Sachverhalt
bewohnten die Klager die Erdge-
schosswohnung ihres Hauses und
hatten die im Dachgeschoss gele-
gene Wohnung an die Beklagten
vermietet. In der Baugenehmi-
gung und in der Schlussabnah-
mebescheinigung der Stadt war
das Gebaude als Wohnhaus mit
zwei Wohneinheiten beschrieben.
Im Dachgeschoss befand sich ein
weiteres Appartement, bestehend
aus einem Zimmer, Bad/WC, Ab-
stellraum, Flur und Balkon. Die
fur eine Kochnische/Kiiche erfor-
derlichen Versorgungsanschliisse
waren ebenfalls von Anfang an
vorhanden. In der Folgezeit wurde
dort eine Teekiiche/Kiichenzeile

eingebaut und das Appartement
zu Wohnzwecken an verschiede-
ne Mieter vermietet. Im Anschluss
daran nutzte der Klager diese
Wohnung mehrere Jahre als Ar-
beitszimmer. Seit 2010 waren die
Raume an ein von dem Klager
betriebenes Unternehmen ver-
mietet. Die Kiichenzeile wurde in
ein Regal umfunktioniert. Im Jahr
2012 kam es zu Unstimmigkeiten
zwischen den Parteien. Die Klager
kiindigten das Mietverhaltnis dar-
aufhin unter Berufung auf ihr Son-
derkiindigungsrecht gem. § 573a
BGB. Die Beklagten widerspra-
chen dieser Kiindigung, worauf-
hin die Klager Raumungsklage
erhoben haben, tber die schlieB-
lich der BGH entschieden hat.

Nach Auffassung des BGH stand
den Klagern das Sonderkiindi-
gungsrecht nicht zu, sodass die
hierauf gestiitzte Kiindigung das
Mietverhaltnis nicht beendet hat.

Der BGH hat dies damit begriin-
det, dass sich in dem Wohnhaus
der Klager seit dessen Errichtung
unverandert drei Wohnungen/
Wohneinheiten befanden. Auch
das Appartement im Dachge-
schoss war als eigenstandige
Wohnung anzusehen, die auch
liber die fiir eine Kiichenzeile er-
forderlichen Anschliisse verfligte.
Die Beklagten hatten daher die
streitgegenstandliche  Wohnun-
gen in einem Gebdude ange-
mietet, in dem drei selbstandige
Wohneinheiten vorhanden waren.
Der Wohnungsbestand von drei
selbstandigen Wohnungen hat
sich dem BGH zufolge auch nicht
dadurch reduziert, dass das Ap-

partement im Dachgeschoss seit
etwa zwei Jahren vor der Kiindi-
gung durch eine von dem Klager
betriebene GmbH als Biiro- und
Geschaftsraum und somit ge-
werblich genutzt wurde. Die Um-
widmung des Appartements von
Wohn- zu Gewerberaum hat den
einmal gegebenen Bestand von
drei Wohnungen nicht verrin-
gert. Auch die Umfunktionierung
der Kiichenzeile in ein Regal hat
nichts daran geandert, dass in
den Raumlichkeiten jederzeit
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eine eigenstandige Haushalts-
flihrung maglich ist. Eine ande-
re Bewertung kommt dem BGH
zufolge nur dann in Frage, wenn
die zusatzliche Wohnung schon
vor Abschluss des Mietvertrages

als Gewerberaum genutzt wurde.
Fiir Vermieter, die ein Mietverhalt-
nis ordentlich kiindigen maochten,
ohne jedoch ein gewichtiges Inte-
resse an der Vertragsbeendigung
zu haben, empfiehlt es sich, zu
priifen, ob die erleichterten Kiin-
digungsvoraussetzungen  nach
§ 573a BGB vorliegen. In dem
Kiindigungsschreiben ist anzuge-
ben, dass die Kiindigung auf diese
Vorschrift gestiitzt wird. Ferner ist
zu beachten, dass sich die Kiin-
digungsfrist bei der erleichterten
Kiindigung des Vermieters um
drei Monate verlangert.

Anstelle der Ausiibung dieses
Sonderkiindigungsrechts  kann
natlirlich auch die ordentliche
Kiindigung nach § 573 BGB er-
folgen, vorausgesetzt, es liegt
ein berechtigtes Interesse an der
Vertragsbeendigung vor. Kiin-
digungen nach § 573 BGB und
nach § 573a BGB konnen ferner
je nach Einzelfall auch miteinan-
der kombiniert werden. So kann
die Kiindigung nach §573 BGB
oder diejenige nach §573a BGB
in erster Linie und die jeweils an-
dere hilfsweise geltend gemacht
werden. Hier bestehen Gestal-
tungsmoglichkeiten, die Vermie-
ter ausschopfen sollten, um ihre
Rechtsposition zu starken.
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