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Checkliste

Das Lexikon mit der garantierten Antwort

fur die Prifung der vom Mieter einzuhaltenden Kiindigungsfrist bei der Zum besseren Verstandnis: Auszug aus dem BGB

Kindigung von Wohnungsmietvertragen.
- Gilt nur fir Mietobjekte, die zu Wohnzwecken gemietet wurden - keine gewerblich

genutzten Objekte.

§ 573 ¢ Fristen der ordentlichen Kiindigung (1) Die Kiindigung ist
spatestens am dritten Werktag eines Kalendermonats zum Ablauf des
uberndchsten Monats zulésssig. ........ (2) v (3).....

. 4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist
1. Schritt: Das Vertragsdatum En)wirksam. 0

Wann wurde der Mietvertrag abgeschlossen?

Vertrage, dievor dem 1. September 2001 abgeschlossen wurden, also am 31. August 2001 oder friiher:

Zur Anwendung kommt § 3 Abs 10 der Ubergangsvorschriften zur Reform des Mietrechts (EGBGB).
Danach bleiben alte vertraglich vereinbarte Kiindigungsfristen wirksam, da 8§ 573 ¢ Abs 4 BGB fiir diese
“Altvertrage” nicht anwendbar ist. Diese neue Vorschrift besagt, dass Vermieter in Mietvertragen keine
langeren Kundigungsfristen (das ware fir den Mieter nachteilig) vereinbaren kénnen, als die
gesetzlichen Fristen (mehr dazu unten).

Fur die “Altvertragen” gilt dies aber nach dem Willen des Gesetzgebers nicht. Die in dem alten Vertrag
enthaltene langere oder andere Kindigungsfrist behélt auch weiterhin ihre Wirksamkeit. Dies hat der
BGH in seinem Urteil vom 18. Juni 2003 Az. VII ZR 240/02 ausdrucklich bestatigt.

Vertrage, die am odernach dem 1. September 2001 abgeschlossen wurden:

Nach § 573 c Abs 4 BGB kodnnen keine langeren Kiindigungsfristen als die gesetzliche Frist vereinbart
werden, kirzere Fristen fur die Mieterkindigung aber schon (kein Nachteil fiir den Mieter). Selbst wenn
im Vertrag etwas anderes steht, so ist es unwirksam. Fur den Mieter eribrigt sich also praktisch insoweit
eine Prifung des Mietvertrages. - Es ist aber die nachstehende Ausnahme zu beachten:

Ausnahme: Kaum zu glauben, aber Tatsache: Der BGH hat in seinem Urteil vom 22.12.2003 VIl ZR
81/03 es fur zulassig gehalten, wenn der Mieter auf die Mdglichkeit der Kiindigung des Vertrages einseitig
fur die Dauer von bis zu 60 Monaten verzichtet.

Mieter missen also prufen, ob ihr Vertrag eine solche Klausel bezuglich eines Kiindigungsverzichtes
enthélt (in neueren Vertragen ist dies bereits iblich). Dann ist eine Kiindigung vor Ablauf der vertraglichen
Verzichtsfristausgeschlossen.

2.Schritt: Die Kiindigungsfrist:

Bei “Altvertragen”:

Malgebend fir die Kiindigungsfrist bei “Altvertragen” ist das, was im Vertrag steht. Das gilt nach dem
Urteil des BGH (aa0O.) auch dann, wenn die Klausel des Altvertrages praktisch wortlich dem friher
geltenden Gesetz entspricht.

Ausnahme (aber selten): Der Altvertrag enthalt iberhaupt keine Klausel fir die vom Mieter einzuhaltende
Kundigungsfrist - dann gilt § 573 ¢ BGB fur die Lange der Frist (s.u.).

Im Vertrag steht “ Der Vertrag kann innerhalb der gesetzlichen Fristen gekiindigt werden”; dann gilt
ebenfalls § 573 ¢ BGB fir die Fristen.

Bei Neuvertragen:

§ 573 ¢ BGB legt die Kundigungsfristen fur Mieter und Vermieter fest. Danach betragt die vom Mieter
einzuhaltende Kindigungsfrist faktisch 3 Monate. Genauer: Die Kiindigung ist spatestens am dritten
Werktag (der Samstag ist Werktag) eines Kalendermonats zum Ablauf des Uberndchsten Monats
zulassig. Enthalt der Mietvertrag dennoch eine Klausel mit einer langeren Kindigungfrist, so ist diese
Klausel unwirksam. Der Mieter braucht sich nicht daran zu halten. Zu beachten ist aber die Ausnahme
beim Kindigungsverzicht.

Hilfein allen Fallen einer “Kindigungsblockade “: Die Stellung eines Nachmieters:

Der Mieter hat, wie schon nach dem bisherigen Recht, in Harteféllen einen Anspruch auf vorzeitige
Aufhebung des Mietvertrages, wenn er einen Ersatzmieter stellt. Der BGH schreibt dies nochmals
wortlich an den Schluss seiner Urteilsbegriindung. Details zum Nachmieter bitte im Lexikon nachlesen.
Ein Hartefall ist z.B. ein zwingender Arbeitsplatzwechsel mit der Notwendigkeit umzuziehen.




