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Im Zweifel fur das

Gewerberaummietrecht?
BGH bestatigt die ordentliche
Kindigung des Vermieters

Der BGH hat mit Beschluss vom
19.03.2025 (XII ZR 79/23) die Nichtzulas-
sungsbeschwerde einer gewerblichen
Mieterin zuriickgewiesen und damit un-
sere Auslegung von mehreren Mietvertra-
gen als Gewerbemietvertrage bestatigt.
Damit konnten sie ordentlich und ohne
Angabe von Griinden gekiindigt werden.
Der BGH-Beschluss folgt dem Raumungs-
urteil des Landgerichts Berlin vom
14.09.2023 (21 O 32/22) sowie der Zu-
riickweisung der Berufung der Mieterin
durch das Kammergericht (KG) mit Be-
schluss vom 05.06.2023 (8 U 170/22), ver-
offentlicht in IMR 2023, 395.
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Diese Rechtsprechung verdeutlicht, wie
unerldsslich eine gezielte und voraus-
schauende rechtliche Gestaltung der Miet-
vertrage gerade bei gemischten Regelun-
gen und in Grenzfillen ist.

Gerade im Rahmen der Legal Due Dili-
gence bei Immobilientransaktionen
und bei Ubernahmen von Unternehmen
mit Immobilienbestand ist der Bestand
und die Laufzeit von Mietvertriagen von
Wert bildender Bedeutung.
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Worum geht es?

Unsere Mandantin vermietete mehrere
Wohnungen an eine GmbH, die sie zu
Wohnzwecken untervermietete. Die Miet-
vertrage enthielten Regelungen sowohl
aus dem Wohnraummietrecht als auch aus
dem Gewerbemietrecht. Unter Berufung
auf Letzteres kiindigte die Vermieterin die
Mietvertrage ordentlich nach § 580a Abs.
2 BGB. Die Begriindungspflicht bzgl. der
Kiindigung nach § 573 BGB wurde in den
Mietvertragen nicht vereinbart. Die Miete-
rin wehrte sich mit dem Argument, das
Wohnraummietrecht sei aufgrund der iib-
rigen wohnraummietrechtlichen Regelun-
gen insgesamt vereinbart worden. Damit
ware eine Klndigung also trotzdem nur
bei Vorliegen eines berechtigten Interes-
ses nach § 573 BGB moglich, welches hier
aber nicht vorlag.

Die Auflosung

Aufler Streit stand, dass origindr keine
Wohnraummietvertrage geschlossen wur-
den, da die Mieterin als juristische Person
keinen Wohnbedarf haben kann (vgl. BGH,
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Urteil vom 13.01.2021 - VIII ZR 58/20). Da
die Geltung der Mieterschutzvorschriften
der §§ 573ff BGB aber trotzdem vereinbart
werden kann, musste durch Auslegung der
Mietvertrdge entschieden werden, wel-
ches Recht anwendbar ist.

Die Bezeichnung des Vertrages als Wohn-
raummietvertrag ist dabei nicht mafige-
bend, da es auf den Zweck der Nutzung an-
kommt (BGH, Urteil vom 23. Oktober 2019
-XII ZR 125/18).

Der entscheidende Punkt ist: Zwar wurden
in den Mietvertragen wohnraumrechtliche
Kiindigungsfristen nach § 573c BGB sowie
das Schriftformerfordernis bei der Kiindi-
gung nach § 568 Abs. 1 BGB vereinbart.
Nach der einhelligen gerichtlichen Wer-
tung spricht dies aber gegen eine Verein-
barung des Wohnraummietrechts insge-
samt, denn das Begriindungserfordernis
wurde gerade nicht mit aufgenommen
(vgl. BGH, Urteil vom 13. Januar 2021 - VIII
ZR 58/20). Doch auch die iibrigen wohn-
raummietrechtlichen Regelungen der
Mietvertrage geniigten nicht, die Verein-
barung von Mieterschutzvorschriften zu
begriinden, einige Beispiele:

In der Regelung beziiglich der Tierhaltung
sahen die Gerichte kein Indiz auf Wohn-
raummiete, denn sie betrifft vor dem Hin-
tergrund des Vertragszwecks nur das Hal-
ten von Haustieren durch die Untermieter
(vgl. BGH, Urteil vom 13. Januar 2021 - VIII
ZR 58/20). Der Verweis auf die gesetzli-
chen Mieterhohungsmoglichkeiten ist
ebenso wenig ein Hinweis auf eine Ge-
samtvereinbarung des Wohnraummiet-
rechts (KG, Urteil vom 8. Dezember 2014 -
8 U 117/14), wie die Bezugnahme auf das
Wohnraumfoérderungsgesetz und die Be-
triebskostenverordnung hinsichtlich der
Betriebskosten, sowie auf die Orientierung
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der Regelungen zur Flachenberechnung
der Wohnungen an der II. Berechnungs-
verordnung. Gleiches gilt fiir die Vereinba-
rung einer Kleinreparaturklausel und den
Verweis auf die gesetzlichen Bestimmun-
gen zur Mietsicherheit.

Wenngleich einige der Vertragsbedingun-
gen von der Rechtsprechung bereits vor-
her behandelt wurden, stellte die Gesamt-
bewertung der konkret vereinbarten Ver-
tragsbedingungen einen Einzelfall dar, mit
einer eigenen Abwagung und brachte uns
ein neues Abwagungsergebnis. Wir freuen
uns fiir unsere Mandantin!
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