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Einfiihrung
A. Die Beteiligung mehrerer Mieter
am Mietverhiiltnis in der Rechtspraxis

Der Feststellung Weitnauers, da} die Beteiligung mehrerer an einem Schuld-
verhiiltnis ihre ganz besonderen Probleme hat', wird ohne zu zogern zustimmen,
wer sich hdufiger mit Mietrechtsfragen zu beschéftigen hat. Das an Kontrover-
sen ohnehin nicht arme Mietrecht birgt immer dann zusitzliche Schwierigkeiten,
wenn an einem Mietverhiltnis auf der Mieterseite eine Personenmehrheit betei-
ligt ist.

Solche Mietermehrheiten sind sehr hiufig. Besondere Bedeutung haben sie im
Bereich der Wohnraummiete. Wollen mehrere Personen eine Wohnung
gemeinsam nutzen, so sehen die heute iiblicherweise verwendeten Formularver-
tragsmuster” regelmiBig vor, daB die mehreren als Mitmieter in den Mietvertrag
eintreten’. Exakte Zahlen iiber die Verbreitung dieser Form der Wohnraum-
miete fehlen allerdings. Bekannt ist aber immerhin, daB es in der Bundesrepublik
etwa 25 Millionen Mehrpersonenhaushalte gibt* und daB der Anteil der Eigen-
tiimerhaushalte daran wenig mehr als ein Drittel (1978: 36,1 %)’ ausmacht. Da
es sich im iibrigen weitgehend um Mietwohnungshaushalte handeln wird, 148t
sich unter Beriicksichtigung der genannten Formularpraxis die Haufigkeit der
gemeinsamen Miete mehrerer allein im Bereich der Wohnraummiete auf Millio-
nenhohe schitzen. Daneben ist die gemeinsame Miete mehrerer auch im
Geschiftsleben von erheblicher Bedeutung. Mietermehrheiten entstehen hier
etwa durch die gemeinsame Anmietung von Praxisraumen durch Freiberufler®
oder wenn mehrere Firmen die Flachen eines Einkaufszentrums von einer Bau-
tragergesellschaft gemeinschaftlich mieten’.

Die starke Verbreitung der gemeinsamen Miete mehrerer Personen hat dazu
beigetragen, die Fiille kontroverser Rechtsfragen in diesem Bereich deutlich

' Weitnauer in FS HauB, S. 373.
? Behr WuM 1984, 35, 38; MiinchKomm-Voelskow Vor § 535 Rn. 155.
’ Behr WuM 1984, 35.

Im April 1982 standen im Bundesgebiet 25,34 Millionen Mehrpersonenhaushalten 7,93
Millionen Einpersonenhaushalte gegeniiber. Quelle: Statistisches Jahrbuch 1985 fiir die
Bundesrepublik Deutschland, S. 66, Tab. 3. 16.

3 Struck in: Statistische Monatshefte Schleswig-Holstein 1982, 45, 46.
¢ Herold BIGBW 1961, 379; Schopp ZMR 1976, 321, 322.
7 Schopp ZMR 1972, 293; weitere Beispiele bei Schopp ZMR 1976, 321, 322.
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werden zu lassen. Es gibt mittlerweile kaum noch eine mietrechtliche Bestim-
mung des BGB sowie der mietrechtlichen Nebengesetze, in deren Anwendungs-
bereich die Beteiligung mehrerer Mieter am Mietverhaltnis nicht schon beson-
dere Schwierigkeiten aufgeworfen hitte. Die Problemfelder, die mit Anspruch
auf Volistiandigkeit iiberblickartig gar nicht mehr darzustellen sind, verteilen sich
iiber alle Stadien der Abwicklung des Mietverhéltnisses von der Begriindung bis
zur Beendigung und betreffen das AufBlenverhiltnis der mehreren Mieter zum
Vermieter ebenso wie die Innenbeziehungen der Mitmieter untereinander.

B. Aufgabe der Untersuchung

Die uniibersichtliche Rechtslage im Bereich der gemeinsamen Miete mehrerer
weckt das wissenschaftliche Interesse an einer Darstellung des Rechtsgebiets und
dem Versuch der Klirung auftretender Streitfragen. Einem derartigen Vorhaben
konnte allerdings entgegen gehalten werden, daB, soweit die Dogmatik der
Beteiligung mehrerer an einem Schuldverhéltnis Unklarheiten und Liicken auf-
weise, diese allgemein und grundsétzlich, nicht aber beschrankt auf mietrecht-
liche Fragen zu kléiren seien.

Eine solche Betrachtungsweise unterstellt indes, da3 es bei der Kldrung von
Rechtsfragen im Zusammenhang mit der Beteiligung mehrerer am Mietverhilt-
nis spezifisch mietrechtliche Aspekte nicht zu beriicksichtigen gébe. Die nachfol-
genden Beispiele mégen jedoch verdeutlichen, daf gerade auch aus dem Inhalt
des Mietverhiltnisses und den einzelnen mietrechtlichen Vorschriften immer
wieder wesentliche Gesichtspunkete fiir die Lésung von Rechtsfragen im Bereich
der gemeinsamen Miete mehrerer gewonnen werden.

So gehort zu den Erorterungsschwerpunkten im Bereich der gemeinsamen
Miete mehrerer das Problem, ob eine Kiindigung nur von und gegeniiber den
mehreren Mietern gemeinschaftlich erfolgen kann. Versucht man sich iiber
diesen Fragenkreis zu informieren, so ist in der Kommentarliteratur® in den
Anmerkungen zu §§ 420 ff. BGB unter Hinweis auf einige Entscheidungen des
BGH?’ zu lesen, daB es im Falle der gemeinsamen Miete mehrerer gerade aus der
besonderen Natur dieses Schuldverhaltnisses™ folge, daB K iindigungen nur von
und gegeniiber allen mieterseitig Beteiligten gemeinschaftlich ausgesprochen
werden konnen. Wer sich in Kenntnis dieses Meinungsstandes vertieft mit miet-

® Jauernig/Stiirner § 425 Anm. 3 b bb; Palandt/Heinrichs Uberbl. v. § 420 Anm. 4 und
§ 425 Anm. 3 b; RGRK-Weber § 425 Rn. 30; Soergel / Wolf § 425 Rn. 3; Staudinger / Kaduk
Einl. v. §§ 420 ff. Rn. 135 und § 425 Rn. 75.

° BGH Z 26, 102, 103; LM § 425 Nr. 6 = MDR 1964, 308, 309.

° Vgl. auch die Bestimmung des § 425 BGB, der zu entnehmen ist, da es sich gerade aus
dem Inhalt eines Gesamtschuldverhiltnisses ergeben kann, da8 Tatsachen nur fiir und gegen
alle Gesamtschuldner wirken konnen.
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rechtlicher Rechtsprechung und Literatur zu Kiindigungsfragen beschiftigt,
wird allerdings iiberrascht feststellen, dal von dem Grundsatz, dal Kiindigun-
gen nur von und gegeniiber allen Mitmietern ausgeiibt werden konnen, im
Einzelfall mit Riicksicht auf verschiedene Kiindigungsbestimmungen Abwei-
chungen zugelassen werden.""

Diese verbreitete Heranziehung mietrechtlicher Gesichtspunkte bei der
Klarung von Rechtsfragen der gemeinsamen Miete mehrerer rechtfertigt es, die
Beteiligung mehrerer an einem Schuldverhiltnis einmal unter dem besonderen
Blickwinkel des gemeinschaftlichen Auftretens mehrerer Mieter zu betrachten.
Damit wird allerdings nicht préjudiziert, dal sich zutreffende Losungen von
Problemen dieses Rechtsgebietes ausschlieBlich unter mietrechtlichen oder gar
nur aus einzelfallbezogenen Erwédgungen ergeben konnen. Es wird vielmehr bei
jeder einzelnen Problemstellung im Interesse systematischer Durchdringung des
Rechtsgebiets vorrangig zu priifen sein, ob sich Losungen nicht schon aus gene-
rell fiir Schuldverhaltnisse mit Beteiligung mehrerer geltenden Regeln gewinnen
lassen oder zumindest aus solchen Grundsitzen abgeleitet werden konnen, die
verallgemeinerungsfahig fiir das gesamte Gebiet der gemeinsamen Miete
mehrerer gelten.

Aufgabe der folgenden Untersuchung wird es daher sein, fiir die verschiede-
nen Rechtsfragen der gemeinsamen Miete nach den vorgenannten Mafstiben
Losungen zu entwickeln und vorhandene Losungsansitze auf ihre Berechtigung
hin zu untersuchen. Grundlage der Arbeit ist dabei eine nach Moglichkeit voll-
stindige Bestandsaufnahme derjenigen Rechtsfragen, die sich mit der Beteili-
gung mehrerer Mieter am Mietverhaltnis beschaftigen. Gleichzeitig soll so eine
Darstellung des Rechts der gemeinsamen Miete mehrerer erméglicht werden,
das sich gegenwartig nur duflerst mithsam aus der Zusammenschau einer Viel-
zahl teilweise entlegen erorterter Einzelfragen erschliefen 14ft.

" Vgl. nur BGH Z 65, 49, 53 fiir die Moglichkeit der alleinigen Kiindigung eines spiter in
den Mietvertrag eingetretenen Mitmieters nach § 566 S. 2 BGB; RG Z 141,391, 392 f. und OLG
Celle NJW 1974, 2012 sprechen mit weitgehender Bililgung der Literatur (u.a. Staudinger/
Emmerich Vorbem. zu §§ 535, 536 Rn. 102; Sternel Rn. IV 371) der alleinigen Kiindigung des
Konkursverwalters eines der Mitmieter nach § 19 S. 1 KO Gesamtwirkung fiir alle Mitmieter
u.



