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Vorbemerkungen

Grundsatzlich gilt fir Mieter eine dreimonatige Kiindigungsfrist, flir Vermieter je nach Dauer
des Mietverhaltnisses drei, sechs oder neun Monate. Aus mehreren Griinden kdnnen Ver-
mieter Interesse an weniger haufigem Mieterwechsel haben. Der beiderseitige Verzicht auf
das Kiindigungsrecht konnte ein probates Mittel sein. Dabei verzichtet der Mieter fiir einen
bestimmten Zeitraum auf sein Recht zur ordentlichen Kiindigung des Mietvertrages, wah-
rend der Vermieter flr den gleichen Zeitraum auf sein Recht der ordentlichen Kiindigung
nach § 573 BGB, zum Beispiel aufgrund von Eigenbedarf, verzichtet. Hierbei ist zu unter-
scheiden, ob es sich um einen formularmaRig oder individuell vereinbarten Mietvertrag han-
delt. Ebenso von Bedeutung ist der Zeitpunkt des Vertragsabschlusses.

Der Fall

Vermieter und Mieter schlossen am 27.06.2005 einen Wohnraum-Mietvertrag auf unbe-
stimmte Zeit ab. Das Mietverhaltnis begann am 01.07.2005. Beide Vertragsparteien verzich-
teten fiir die Dauer von vier Jahren ab Vertragsbeginn auf ihr ordentliches Kiindigungsrecht.
Der Mieter kiindigte das Mietverhaltnis mit Schreiben vom 12.02.2009 zum Ablauf des
30.06.2009. Der Vermieter wies die Kiindigung zurtick.

Der Klage des Mieters auf Feststellung der Beendigung des Mietverhaltnisses zum
30.06.2009 gab das Amtsgericht statt, das Landgericht hingegen wies sie ab. Dabei lieB das
Landgericht offen, ob es sich bei dem Kiindigungsausschluss um eine Formularklausel oder
um eine Individualvereinbarung handelt. Denn der Ausschluss des Kiindigungsrechts sei auch
im Falle einer formularmaRigen Vereinbarung in Anlehnung an die Regelung des § 557a Abs.
3 BGB (Kundigungsausschluss bei Staffelmietvertragen) zuldssig. Gegen die Berufungsent-
scheidung legte der Mieter Revision beim Bundesgerichtshof ein.

Die Revision war erfolgreich. Entgegen der Auffassung des Landgerichts hangt nach Auffas-
sung des BGH die Wirksamkeit des vierjahrigen Kiindigungsausschlusses entscheidend davon
ab, ob es sich um eine formularmaRige Vereinbarung handelt. Ein formularmaRiger Kiindi-
gungsausschluss sei namlich wegen unangemessener Benachteiligung des Mieters nach §
307 Abs. 1 BGB unwirksam, wenn der Mieter dadurch gerechnet vom Zeitpunkt des Ver-
tragsbeginns langer als vier Jahre an den Mietvertrag gebunden wére.
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Der BGH prazisiert ferner seine bisherige Orientierung an § 557a Abs. 3 BGB und fiihrt aus,
dass zur Bestimmung der Grenze der Zuldssigkeit eines formularmaRigen Kiindigungsaus-
schlusses § 557a Abs. 3 Satz 2 BGB heranzuziehen ist. Daher dirfe vom Zeitpunkt des Ver-
tragsschlusses bis zu dem Zeitpunkt, zu dem der Mieter den Vertrag erstmals beenden kén-
ne, ein Zeitraum von 4 Jahren nicht tGiberschritten werden. Andernfalls werde der Mieter un-
zumutbar in seiner Dispositionsfreiheit beschrankt. Da das Landgericht offen gelassen hatte,
ob der Kiindigungsverzicht formularmaRig oder individuell vereinbart wurde, hat der BGH
das Berufungsurteil aufgehoben und die Sache an das Landgericht zuriickverwiesen. Die
Kindigung sei erstmalig zum 30.09.2009 moglich gewesen, denn die Kiindigungsfrist sei zur
hochstzulassigen Dauer des Kindigungsverzichts hinzuzurechnen (BGH, 08.10.2010, VIII ZR
86/10

Ausschluss des Kiindigungsrechts mittels Individualvereinbarung

Der BGH halt allerdings eine individualvertragliche, einseitigen Verzicht des Mieters auf sein
Kiindigungsrecht fur wirksam (BGH, VVV ZR 81/03). Der Mieter kann danach fir einen Zeit-
raum von bis zu funf Jahren auf sein Kiindigungsrecht verzichten.

Praxishinweise:

(1) Ein formularmaRiger Kindigungsausschluss in Staffelmietvertragen von langstens
vier Jahren vom Zeitpunkt des Vertragsschlusses bis zu dem Zeitpunkt, zu dem der
Mieter den Vertrag erstmals beenden kann, ist grundsatzlich wirksam.

(2) Ein formularmaRiger Kiindigungsausschluss in Staffelmietvertragen von langer als
vier Jahren vom Zeitpunkt des Vertragsschlusses bis zu dem Zeitpunkt, zu dem der
Mieter den Vertrag erstmals beenden kann, ist wegen unangemessener Benachtei-
ligung des Mieters unwirksam.

(3) Der formularmaRig vereinbarte Kindigungsverzicht in einem Staffelmietvertrag
konnte unwirksam sein, wenn der Mieter unangemessen benachteiligt ist. Das
konnte zum Beispiel bei einem Studenten der Fall sein, weil wegen der Unwéagbar-
keit des Studienablaufes ein besonderes MaR an Flexibilitat erforderlich ist, oder bei
Berufssportlern oder wegen der besonderen Situation in einem Zweifamilienhaus.

(4) Mittels einer Individualvereinbarung kann der Mieter auch langer als 4 Jahre auf
sein Kiindigungsrecht verzichten.

(5) Ein einseitiger Kindigungsverzicht des Vermieters zugunsten des Mieters kdnnte
wirksam sein, denn der Vermieter ist nicht schutzwiirdig.

(6) Bei der Berechnung der Vier-Jahresfrist ist auf den Zeitpunkt des Vertragsabschlus-
ses abzustellen und nicht auf den Zeitpunkt des Vertrags- bzw. Mietbeginns, also

den im Mietvertrag genannten Termin oder den Einzugstermin.

(7) Fur den Zeitpunkt des Vertragsabschlusses ist entscheidend das Datum des Zustan-
dekommens des Vertrags, also das Datum der zweiten Unterschrift.
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(8) In der Rechtsprechung wird die Meinung vertreten, dass der Kiindigungsausschluss
auf max. vier Jahre nur das ordentliche Kindigungsrecht (§ 573 BGB) betrifft. Der
Ausschluss aller oder einzelner auRerordentlicher, auch fristgerechter Kiindigungs-
tatbestande (z.B. im Falle des Todes des Mieters, bei der Versagung einer Unter-
mieterlaubnis, nach Modernisierungen, nach Mieterhéhungen) kénnte zur Unwirk-
samkeit der Ausschlussvereinbarung fiihren.

(9) Ein Nachteil fir den Vermieter aber ein wirklicher Vorteil fiir den Mieter ist, dass in
der Zeit des Kiindigungsausschlusses der Vermieter wegen Eigenbedarf nicht kiindi-

gen kann.

(10) An die Individualvereinbarung sind hohe Anforderungen gestellt. Nur das Ausfiillen
eines freien Feldes oder das Ankreuzen von Alternativen oder Vorlegen eines be-
reits ausgefillten Vertrags erfiillt diese nicht! Haben dagegen Vertragsparteien zu
Beginn der Vertragsverhandlungen unterschiedliche Vorstellungen, zum Beispiel
Uber die Mindestlaufzeit eines Vertrags und mindet die Einigung in einen Vertrag,
spricht einiges fiir eine Individualvereinbarung.
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Rechtlicher Hinweis
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