Mietrechts-Fragen brandaktuell

Neue Kiindigungsfristen

bei unbefristeten Altvertragen

Seit 1. Juni 2005 diirfen Mieter mit einer
Frist von drei Monaten kiindigen

Das vom Deutschen Bundestag am 17.3.2005 be-
schlossene Gesetz zu den neuen Kindigungsfristen
bei Altmietvertrdgen hat am 29.4.2005 den Bundes-
rat passiert und ist am 31.5.2005 im Bundesgesetz-
blatt verkiindet worden. Das Gesetz ist zum 1.6.2005
in Kraft getreten.

Damit kann ein Mieter, der einen unbefristeten Miet-
vertrag vor dem 1.9.2001 abgeschlossen hat, sein
Mietverhaltnis ab dem 1.6.2005 unabhangig von der
Mietdauer mit einer dreimonatigen Kindigungsfrist
beenden, wenn in seinem Mietvertrag die alten (l&n-
geren) Kindigungsfristen durch Allgemeine Ge-
schiftsbedingungen vereinbart worden sind.

Der Gesetzgeber korrigiert somit seine bisher gel-
tende Ubergangsvorschrift fiir sog. Altmietvertrége,
welche vorsieht, dass langere Kundigungsfristen,
welche vertraglich vereinbart wurden, weitergelten.
Der Bundesgerichtshof hatte am 18.6.2003 entschie-
den, dass eine solche Vereinbarung auch dann vor-
liegt, wenn eine Formularklausel die bis 1.9.2001
geltenden gesetzlichen Kindigungsfristen wdortlich
oder sinngemal wiedergibt. Demnach konnten Mie-
ter ihr Mietverhaltnis teilweise nur mit einer Frist von
bis zu 12 Monaten kundigen.

Durch die Neuregelung werden Mieter davor be-
wahrt, bei einem Wohnortwechsel aus gesundheitli-
chen (Altenheim), beruflichen (Arbeitsplatzwechsel)
oder sonstigen Griinden (Familiennachwuchs) dop-
pelte Mietzahlungen zu leisten oder Streitigkeiten um
einen Nachmieter zu fuhren, und es wird dem stei-
genden Anspruch an Flexibilitat und Mobilitat der
Mieter Rechnung getragen.

Sollte in lhrem vor dem 1.9.2001 abgeschlossenen
Mietvertrag also eine Regelung enthalten sein, wo-
nach die Kindigung ,spéatestens am dritten Werktag
eines Kalendermonats fir den Ablauf des tibernachs-
ten Monats zuldssig ist und sich die Kindigungsfrist
nach funf, acht und zehn Jahren jeweils um drei Mo-
nate verlangert” oder eine solche Regelung sinnge-
maf wiedergegeben werden (z. B. ,Die Kindigungs-
frist betragt drei Monate, wenn seit der Uberlassung
des Wohnraums bis zu finf Jahre verstrichen sind,
sechs Monate wenn seit der Uberlassung mehr als
funf Jahre verstrichen sind usw...“), kénnen Sie das
Mietverhaltnis mit einer Frist von drei Monaten kin-
digen.
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Gleiches gilt, wenn in lhrem Mietvertrag keine Rege-
lungen zu den Kindigungsfristen enthalten sind oder
die jeweils gesetzlichen Kindigungsfristen gelten
sollen.

Achtung: Bei vor dem 1.9.2001 abgeschlossenen
Mietverhaltnissen auf bestimmte Zeit, bei welchen
vereinbart ist, dass sich das Mietverhéltnis mangels
Kindigung um einen bestimmten Zeitraum verlén-
gert, gelten die obigen Ausfiihrungen nicht.

Hinweis: Fir den Vermieter bleibt es bei den verein-
barten Kiindigungsfristen, da nach dem Gesetz ledig-
lich zum Nachteil des Mieters abweichende Verein-
barungen unwirksam sind.

Lediglich fir den Fall, in dem die im Mietvertrag ent-
haltene Regelung auf ausdriicklichen Wunsch des
Mieters aufgenommen wurde oder die Regelung
nach zahem Verhandeln zwischen den Parteien zu-
stande gekommen ist, handelt es sich um keine All-
gemeine Geschaftsbedingung mit der Folge, dass
die Regelung ihre Gultigkeit behalt. Die Beweislast
hierfir tragt der Vermieter.

Wirksam bleiben auch Vereinbarungen, die eine von
den friiheren gesetzlichen Regelungen abweichende
langere Kindigungsfrist fiir den Mieter vorsehen.
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