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Zum Thema: Probleme mit dem Grundsatz
,Kauf bricht nicht Miete” bei Scheidung
auf Vermieterseite

Michaela H. fragt: Mein Mieter hat gegen meine Kiindi-
gung widersprochen. Vermieter waren urspriinglich mein
Ex-Mann und ich. Im Rahmen unserer Scheidung hat mir
mein Mann seinen hélftigen Miteigentumsanteil an der pain Florentina
ehemals uns beiden gehorenden Mietwohnung notariell pantscheff
ubertragen. Dadurch miisste ich doch alleinige Vermiete- Rechtsabteilung
rin geworden sein. Oder liege ich da falsch? HAUS + GRUND
. MUNCHEN

Antwort:

Liebe Frau H., ein spannender Fall, den ein juristischer

Laie vermutlich anders beurteilt hétte als dies der BGH

in seinem Beschluss vom 9.1.2019 getan hat (BGH, VIII ZB 26/17). Denn Ihr
Mieter hat leider recht! Die Vermieterstellung ergibt sich aus dem Mietvertrag.
Sind dort Sie und lhr Ex-Mann gefiihrt, sind Sie beide Vermieter geblieben,
auch wenn Sie mittlerweile Alleineigentiimerin der Wohnung geworden sind.
Eine Kiindigung ware demgemal von lhnen und lhrem Ex-Mann auszusprechen
gewesen. Die Vorschrift des § 566 BGB, wonach ein Verkauf der vermieteten
Wohnung keinen Einfluss auf das Mietverhaltnis hat und der Erwerber anstelle
des VerduRerers automatisch Vermieter wird, ist laut BGH auf den hiesigen Fall
weder direkt noch analog anwendbar. Direkt nicht, da hierfiir eine VerauRerung
an einen Dritten erforderlich wére. Hier waren aber Sie als erwerbende Ex-Ehe-
gattin schon vorher Vermieterin und somit nicht Dritte im Sinne des Gesetzes.
Fiir eine analoge Anwendung fehlt es nach Meinung der Bundesrichter an einer
planwidrigen Regelungsliicke, da § 566 BGB den Mieter vor dem Verlust der
Wohnung im VerduRerungsfalle schiitzen will, was hier gerade nicht im Raum
steht, da Sie als erwerbende Ex-Ehegattin ohnehin weiter an den Mietvertrag
gebunden bleiben, dies lediglich nicht mehr als bloRe Miteigentiimerin, sondern
als Alleineigentiimerin. Im Ergebnis sind also Sie und Ihr Ex-Mann im Hinblick
auf die vermietete Wohnung nach wie vor Vermieter geblieben und eine Kiindi-
gung ware von Ihnen beiden auszusprechen gewesen.
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