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Thema: Fortgeltung Kundigungsfristen/Mietrecht

1. Einleitung:

Die Mietrechtsreform kann einhellig als missglickt bezeichnet werden. Viele Fragen wurden
nicht beantwortet, dafur viele neue Probleme geschaffen. Eines der Hauptprobleme, namlich
die Weitergeltung der alten Kiindigungsfristen wurde nun kirzlich durch den BGH zumindest
teilweise entschieden. Die nachfolgenden Ausfihrungen setzen sich zum einen mit der nun
geltenden Gesetzeslage der Kindigungsfrist bei Wohnrdumen auseinander (2.) und erortern
dann die Entscheidung des BGH zur Wiederholung der damals gultigen Kindigungsfristen in
Altmietvertrdgen vor dem 01.09.2001 (3.). Dort auch einige Unterscheidungen von Beispiels-
fallen, wie diese in der Praxis nach Einschatzung des Verfassers zu handhaben sind. Hierbei
gilt es aber zu beachten, dass noch nicht vollumfanglich sdmtliche Probleme im Zusammen-
hang mit der Weitergeltung der alten Kindigungsfristen geklart sind, so dass diesbeztiglich
fur die Auffassung unsererseits keinerlei Haftung tlbernommen werden kann. Die Rechtspre-
chung ist hier sehr im Fluss und dies zeigt, obwohl zwischenzeitlich 2 Jahre seit der Miet-
rechtsreform vergangen sind, dass noch nicht alle Probleme vollstéandig geldst sind.

2. Kundigungsfristen im Wohnraummietverhaltnis:

Sofern kein Zeitmietvertrag vorliegt, also ein Mietverhaltnis auf unbestimmte Zeit geschlos-
sen wurde, ist sowohl der Vermieter als auch der Mieter berechtigt, das Mietverhaltnis nach
den gesetzlichen Vorschriften zu kiindigen (so genannte ordentliche Kiindigung); § 542 Abs.
1 BGB.

Im Gegensatz zur auBerordentlichen Kindigung, bei der die gesetzlichen Kindigungsfristen
nicht eingehalten werden mussen, ist bei der ordentlichen Kindigung grundséatzlich eine
Kundigungsfrist zu beachten.

Unter der Klndigungsfrist versteht man den Zeitraum der zwischen dem ,Kindigungstag*
und dem ,Kundigungstermin“ liegt. Unter dem , Kiindigungstag” ist derjenige Tag zu verste-
hen, zu dessen Ablauf die Kindigung spéatestens zugegangen sein muss. Der , Kdndigungs-
termir’* bezeichnet den Zeitpunkt, zu dem das Mietverhaltnis endet; am folgenden Tag muss
die Mietsache zurtickgegeben werden. Sowohl nach dem alten Mietrecht als auch nach dem
neuen Mietrecht werden den Vertragsparteien gesetzliche Kiindigungsfristen vorgegeben, die
nur in engen Grenzen zwischen den Vertragsparteien abgeandert werden kdnnen. Die Dauer
der Kindigungsfrist gab und gibt das Gesetz in Monaten an, § 573 ¢ Abs. 1 BGB bzw. § 565
Abs. 2 BGB a.F..

Die Mietrechtsreform orientiert sich flr die Dauer der gesetzlichen Kindigungsfrist nach wie
vor an der Dauer des Mietverhaltnisses, fuhrt aber nun asymmetrische Kindigungsfristen
ein. Nach langer politischer Debatte betragt zukinftig die Kindigungsfrist fir den Mieter /im-
mer 3 Monate. Fir den Vermieter dagegen verldngert sich die Kindigungsfrist je nach Dauer
des Mietverhaltnisses:

Zugang der Kun- Mietdauer unter Mietdauer Mietdauer mehr als
digung bis zum 5 Jahre zwischen 5 und 8 Jahre
3. Werktag des 8 Jahren

Monats

Januar 31.03. 30.06. 30.09.
Februar 30.04. 31.07. 31.10.
Marz 31.05. 31.08. 30.11.
April 30.06. 30.09. 31.12.

Mai 31.07. 31.10. 31.01.
Juni 31.08. 30.11. 28(29.).02
Juli 30.09. 31.12. 31.03.




August 31.10. 31.01. 30.04.
September 30.11. 28(29.).02 31.05.
Oktober 31.12. 31.03. 30.06.
November 31.01. 30.04. 31.07.
Dezember 28(29.).02 31.05. 31.08.

Begrindet werden diese asymmetrischen Kundigungsfristen damit, dass der Mieter ansons-
ten seine Wohnung nicht kurzfristig aufgeben kann, obwohl er sie nicht mehr weiter nutzen
wird, etwa weil er beispielsweise seinen Arbeitsplatz wechseln oder aus gesundheitlichen
Griinden kurzfristig in ein Alten- oder Pflegeheim ziehen muss'. Der Gesetzgeber sah es als
unzumutbar an, den Mieter der Gefahr einer eventuellen Doppelzahlung auszusetzen, falls
der Vermieter nicht zu einer einvernehmlichen Beendigung des Mietverhaltnisses bereit ist.
Eine entsprechende Verkirzung der Kundigungsfristen fur den Vermieter analog den Fristen
fir den Mieter lehnte man mit dem Argument ab, dass diese Kundigungsfristen primar dem
Mieterschutz dienen?. Aufgrund der langen Mietzeit sei der Mieter in seiner Umgebung sozial
verwurzelt und benétige schon deshalb fur die Suche nach einem neuen Mietobjekt ausrei-
chend Zeit. AulRerdem sei eine Differenzierung der Kiindigungsfristen geboten, weil die Kin-
digung fur Vermieter und Mieter unterschiedliche Konsequenzen habe. Der Mieter verliert
seine Wohnung, wenn ihm gekindigt wird. Der Vermieter dagegen nicht. Eine zum Nachteil
des Mieters von diesen Kindigungsfristen abweichende Vereinbarung ist gemaR § 573 ¢ Abs.
4 BGB unwirksam, so dass vertraglichen Regelungen wenig Spielraum verbleibt.

3. Uberleitungsproblematik in Wohnraummietverhaltnissen:
Strittig ist nach der Mietrechtsreform die Frage der Wirksamkeit von Vereinbarungen uber
Kindigungsfristen in Mietvertragen, die vor dem 01.09.2001 abgeschlossen wurden.

In diesem Fall stellt sich die Frage, inwieweit 8 573 ¢ Abs. 4 BGB, wonach fir den Mieter
nachteilige Vereinbarungen unwirksam sind, Anwendung findet. Diese Frage wird in Artikel
229 8 3 Abs. 1 Ziffer 10 EGBGB geregelt, wonach es mafRgeblich darauf ankommt, ob abwei-
chende Kundigungsfristen ,,durch Vertrag vereinbart worden sind”, Diese Streitfrage wurde
von der Rechtssprechung als auch von der Literatur hdchst unterschiedlich beantwortet. Es
handelte sich hierbei auch um die rechtspolitisch bedeutendste Streitfrage der Mietrechtsre-
form, die nun der BGH im Jahre 2003 in mehreren Entscheidungen entscheiden durfte und
dabei mit deutlichen Argumenten die vertraglichen Altfristen erhalten und den Gesetzgeber,
vor allem aber dem Rechtsausschuss handwerklich schlechte Arbeit attestiert hat®.

Gerade an diesem Problem zeigt sich, welche Folgen eine schlechte handwerkliche Arbeit des
Gesetzgebers in der Praxis hat. Als Beispiel fur die unterschiedliche Rechtssprechung und
Literatur mag folgende Aufstellung dienen*:

FormularméRige Wiederholung der Altfristen ist FormularméRige Wiederholung der Altfristen ist
Vereinbarung keine Vereinbarung

AG Tempelhof/Kreuzberg, ZMR 2002, 280 AG Hamburg, NZM 2002, 248

AG Charlottenburg, GE 2002, 333 LG Hamburg, NZM 2002, 695

AG Steinfurt, WuM 2002, 148 AG Neukdlln, WuM 2002, 311

AG Frankfurt, NZM 2002, 383 AG Kiel, WuM 2002, 612

AG Charlottenburg, NZM 2002, 697 AG Flensburg, WuM 2002, 613

AG Schoneberg GE 2002, 933 AG Liuneburg, ZMR 2002, 925

AG Tiergarten GE 2002, 933

1 BT-Drs. 14/5663, Seite 178 f.

2 BT-Drs. 14/5663, Seite 179 f.

8 Slomian, AnwaltInfO Mietrecht 2003, 166, 167

4 entnommen von Baorstinghaus, ZAP 2003, 285, 295
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LG Leipzig, WuM 2002, 698
LG Berlin, WuM 2002, 611
LG Itzehohe, ZMR 2002, 921
LG Berlin, GE 2002, 1628

LG Berlin, GE 2002, 1491

Borstinghaus NZM 2002, 49 Rips WuM 2002, 135
Beuermann GE 2002, 639 Palandt, BGB, § 573 ¢ BGB, Randnr. 3 2002
Gerber, Wohnung & Haus 2002, 188 Steins, WuM 2001, 583

Gerber, Wohnung & Haus 2003, 88
Horst NZM 2002, 897

Lammel ZMR 2002, 671

Muhle GE 2002, 310

Stangl, Wohnung & Haus 2002, 34
Stangl GE 2002, 1114

Both DWW 2002, 256

Schach GE 2002, 1304, 1470, 1598
Breiholdt ZMR 2001, 783

Feuerlein GE 2001, 1314

Die vorstehende Aufstellung erhebt keinen Anspruch auf Vollstéandigkeit und zeigt lediglich,
wie fir Vermieter und Mieter praxisrelevante Fragen unterschiedlich beurteilt werden kon-
nen. Wie bereits erwahnt, hat der BGH die Mdglichkeit gehabt, anhand von konkreten Klau-
seln zur Problematik Stellung zu nehmen. Es handelt sich hierbei um folgende vier Klauseln,
die nun entschieden sind:

Die Kundigungsfrist betragt

- drei Monate, wenn seit der Uberlassung des Wohnraums bis zu fiinf Jahre verstrichen
sind,

- sechs Monate, wenn seit der Uberlassung des Wohnraums mehr als fiinf Jahre verstri-
chen sind,

- neun Monate, wenn seit der Uberlassung des Wohnraums mehr als acht Jahre verstri-
chen sind,

- zwolf Monate, wenn seit der Uberlassung des Wohnraums mehr als zehn Jahre verstri-
chen sind.

(vgl. BGH; Urteil vom 18.06.2003 — VIII ZR 240/02)

Die Kundigungsfrist betragt

- drei Monate, wenn seit der Uberlassung des Wohnraums weniger als fiinf Jahre ver-
gangen sind,

- sechs Monate, wenn seit der Uberlassung des Wohnraums fiinf Jahre vergangen sind,

- neun Monate, wenn seit der Uberlassung des Wohnraums acht Jahre vergangen sind,
zwolf Monate, wenn seit der Uberlassung des Wohnraums zehn Jahre vergangen sind.

(ng BGH, Urteil vom 18.06.2003 — VIII ZR 324/02 und 355/02)

Nach flinf-, acht- und zehnjahriger Mietdauer verlangert sich die Kuindigungsfrist fir beide

Parteien um jeweils drei Monate.

(vgl. BGH, Urteil vom 18.06.2003 — VIII ZR 339/02)

Die vorstehend zitierten Entscheidungen verdeutlichen, dass die Wiederholung der alten
Kiandigungsfristen bzw. die sinngemélBe Wiederholung in Mietvertrdgen vor dem 01.09.2001
zur Weitergeltung der alten Fristen fihrt. Es ist aber zu beachten, dass die Entscheidungen
des BGH nur zu den konkreten Klauseln erfolgt sind, da hier immer noch zu erwarten ist,
dass sich die Rechtssprechung mit Detailfragen der einzelnen Klauseln auseinandersetzen
muss. Aufgrund dessen sind folgende Sachverhalte meiner Einschétzung nach zu unterschei-
den:
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Beispiel 1:

Der Vermieter kiindigt vor dem 01.09.2001, so dass die Kiindigung noch vor diesem Zeit-
punkt beim Mieter zugeht. Es gelten die alten gesetzlichen Fristen, je nach Mietdauer zwi-
schen 3 und 12 Monaten.

Beispiel 2:

Der Mieter kundigt vor dem 01.09.2001, so dass die Kiindigung noch vor diesem Zeitpunkt
beim Vermieter zugeht. Es gelten die alten gesetzlichen Kindigungsfristen, das bedeutet
e nach Mietdauer zwischen 3 und 12 Monaten.

Beispiel 3:

Der Vermieter kindigt ab dem 01.09.2001. Das Mietverhaltnis besteht hochstens seit 5
Jahren. Es gilt daher eine Kindigungsfrist von 3 Monaten. Dieses Beispiel greift, wenn im
Mietvertrag Uberhaupt keine Regelungen zu Kundigungsfristen enthalten sind bzw. nur auf
die gesetzliche Kiindigungsfrist verwiesen wird. Ist im Mietvertrag ausdrtcklich eine lange-
re Kundigungsfrist zugunsten des Mieters vereinbart, so hat diese Vorrang vor den neuen
Kiundigungsfristen.

Beispiel 4:

Der Vermieter kiindigt ab dem 01.09.2001. Das Mietverhaltnis besteht seit mehr als 5 bzw.
mehr als 8 Jahren. Die Kiindigungsfrist betragt dann 6 bzw. 9 Monate. In dieser Variante
gibt es keinen Unterschied zwischen dem alten und dem neuen Kiindigungsrecht. Besteht
das Mietverhéltnis sogar langer als 10 Jahre bleibt es bei der alten Kiindigungsfrist von 12
Monaten, sofern eine Vereinbarung vorliegt. Langere Kiindigungsfristen gelten dann, wenn
diese zugunsten des Mieters vereinbart wurden.

Beispiel 5:

Der Mieter kiindigt ab dem 01.09.2001. Das Mietverhaltnis besteht schon Jahre lang. Im
Mietvertrag ist keine Regelung uber Kundigungsfristen getroffen. Der Mieter kann dann
mit einer Frist von 3 Monaten kindigen, gleichglltig wie lange er schon in der Wohnung
wohnt.

Beispiel 6:

Der Mieter kindigt ab dem 01.09.2001. Im alten Mietvertrag wird lediglich auf die gesetz-
lichen Kiindigungsfristen verwiesen. Dann gelten grundsétzlich die neuen Kiindigungsfris-
ten, d.h. der Mieter kann stets mit einer Kiindigungsfrist von 3 Monaten kiindigen.
Beispiel 7:

Der Mieter kundigt ab dem 01.09.2001. Im alten Mietvertrag wird die gesetzliche Rege-
lung im Wortlaut wiederholt. Nach der hier vertretenen Auffassung gelten dann grundséatz-
lich die alten Kiindigungsfristen des § 565 BGB a.F. je nach Mietdauer also zwischen 3 und
12 Monaten.

Beispiel 8:

Der Mieter kiindigt ab dem 01.09.2001. Im alten Mietvertrag steht zugunsten des Mieters
eine kirzere Kundigungsfrist als 3 Monate. Diese Kindigungsfrist gilt weiter, da die Ver-
einbarung durch die neue gesetzliche Regelung nicht verdréngt wird.

Beispiel 9:

Der Mieter kiindigt ab dem 01.09.2001. Im alten Mietvertrag ist eine eigenstandige Ver-
einbarung getroffen, z.B. beidseitig eine langere Kindigungsfrist vereinbart als nach den
alten gesetzlichen Kundigungsstaffeln. Dann gelten diese Kindigungsfristen weiter, da die
Vereinbarung durch die neue gesetzliche Regelung nicht verdrangt wird.

4. Zusammenfassung:

Die vorstehenden Ausfuhrungen zeigen, dass durch die asymmetrischen Kindigungsfristen
im Wohnraummietverhéltnis die Position des Vermieters sich erheblich verschlechtert hat. Es
lohnt sich aber flr den Vermieter alle Altmietvertrdge vor dem 01.09.2001 dahingehend zu
uberprufen, ob nicht in diesen Vertragen einzelne Kundigungsfristen ausdrtcklich wiederholt
oder sinngemaR wiedergegeben sind. Es kann sein, dass dann diese langeren Kindigungs-
fristen nach wie vor gelten und der Mieter nur im Ausnahmefall vorzeitig ausziehen kann. Die
aktuelle Rechtsprechung muss aber nach wie vor beobachtet werden, da durch die genann-

ten Entscheidungen nicht alle Beispielsfalle abgedeckt sind.
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