BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

VIl ZR 379/03 Verkindet am:
30. Juni 2004
Kirchgel3ner,
Justizhauptsekretérin
als Urkundsbeamtin
der Geschaftsstelle

in dem Rechtsstreit

Nachschlagewerk: ja

BGHZ: nein

BGB 88 573 c Abs. 4, 575 Abs. 4, 307 Bb, Ci

Eine Bestimmung in einem Formularmietvertrag tber Wohnraum, wonach die ordent-
liche Kiindigung innerhalb der ersten zwei Jahre nach Vertragsschlul3 fir beide Sei-
ten ausgeschlossen ist, ist nicht nach § 307 BGB (friher: 8 9 AGBG) unwirksam
(FortfUhrung des Senatsurteils vom 22. Dezember 2003 - VIII ZR 81/03, NJW 2004,
1448).

BGH, Urteil vom 30. Juni 2004 - VIl ZR 379/03 - LG Osnabriick
AG Nordhorn



Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat im schriftlichen Verfahren mit
Schriftsatzfrist bis 2. Juni 2004 durch die Vorsitzende Richterin Dr. Deppert und
die Richter Dr. Leimert, Wiechers und Dr. Wolst sowie die Richterin Hermanns

fur Recht erkannt:

Auf die Rechtsmittel des Klagers werden unter Zurtickweisung der
Rechtsmittel im Ubrigen das Urteil der 5. Zivilkammer des Landge-
richts Osnabriick vom 21. November 2003 aufgehoben und das
Urteil des Amtsgerichts Nordhorn vom 17. Juli 2003 abgeandert
und wie folgt neu gefal3t:

Die Beklagte zu 1 wird neben dem Beklagten zu 2 als Gesamit-
schuldnerin verurteilt, an den Klager 2.163,23 € nebst Zinsen in
Hohe von 5-Prozentpunkten Uber dem Basiszinssatz seit dem
11. Februar 2003 zu zahlen.

Im Ubrigen wird die Klage gegen die Beklagte zu 1 abgewiesen.

Von den Gerichtskosten und den auf3ergerichtlichen Kosten des
Klagers in der ersten Instanz haben die Beklagten gesamtschuld-
nerisch 2/6 zu tragen, die Beklagte zu 1 daruber hinaus weitere
3/6. Von den aulRergerichtlichen Kosten der Beklagten zu 1 in der
ersten Instanz hat der Klager 1/6 zu tragen. Im tbrigen tragen die
Parteien ihre erstinstanzlichen aul3ergerichtlichen Kosten selbst.

Von den Kosten der Rechtsmittelverfahren haben der Klager je-
weils 3/5 und die Beklagte zu 1 jeweils 2/5 zu tragen.

Von Rechts wegen



Tatbestand:

Die Beklagten mieteten mit schriftichem Vertrag vom 29. Juli 2002 von
dem Klager ab 1. August 2002 die Wohnung Nr. 5 in dem Haus L. in
N. V. . Die monatliche Kaltmiete belief sich auf 250 €, fir Ne-
benkosten war eine monatliche Vorauszahlung von 160 € zu leisten. In dem

Formularmietvertrag heif3t es unter anderem:

"8 2 Mietdauer

3. Die Parteien verzichten wechselseitig fur die Dauer von zwei
Jahren auf ihr Recht zur Kiindigung dieses Mietvertrages. Eine
Kindigung ist erstmalig nach Ablauf eines Zeitraums von zwei
Jahren mit der gesetzlichen Frist zuldssig. Von dem Verzicht
bleibt das Recht der Parteien zur auf3erordentlichen Kindigung
aus wichtigem Grund und zur au3erordentlichen Kiindigung mit
gesetzlicher Frist unberihrt.

Im August und September 2002 zahlten die Beklagten jeweils nur einen
Teil der vertraglich geschuldeten Miete. Weitere Mietzinszahlungen erfolgten
nicht. Mit Schreiben vom 14. November 2002 teilte die Beklagte zu 1 dem Kla-
ger mit, dal3 sie und der Beklagte zu 2 sich getrennt hatten und beide das Miet-
verhaltnis kindigten. Der Klager erklarte daraufhin seinerseits mit Schreiben
vom 3. Dezember 2002 wegen unstreitig bestehender Zahlungsriickstdnde die
fristtose Kindigung. Nach Ablauf der Raumungsfrist liel3 er die Wohnung am
9. Dezember 2002 6ffnen. Die von den Beklagten zuriickgelassenen Gegen-
stéande liel3 er raumen und lagerte diese in einer ihm gehérenden Garage ein. In
die Wohnungsttr lief3 er ein neues provisorisches Schlof3 einbauen. Der Klager
konnte die Wohnung erst zum 1. Mai 2003 anderweitig vermieten.



Der Klager verlangt neben den Mieten flr die Monate August 2002 bis
April 2003 zuzlglich Nebenkosten Ersatz fur die Kosten der R&umung, der Ein-
lagerung der den Beklagten gehdrenden Gegenstdnde und des Einbaus des
neuen Profilzylinders. Insgesamt hat er die Zahlung von 2.605,61 € begehrt.

Gegen den Beklagten zu 2 erging am 13. Mai 2003 durch das Amtsge-
richt antragsgemald ein Teilversaumnisurteil, das rechtskraftig geworden ist.
Dagegen hat das Amtsgericht der Klage gegen die Beklagte zu 1 nur in Ho6he
von 1.883,23 € stattgegeben und sie im Ubrigen abgewiesen; es hat dem Klager
die far April 2003 begehrte Miete nicht zugebilligt, die verlangten Nebenkosten
von 180 € auf 90 €, die Lagerkosten von monatlich 50 € auf 35 € monatlich und
die RAumungskosten von 594,44 € auf 399,56 € gekurzt; schlie3lich hat es die
Kosten fur den Schliel3zylinder von 112,50 € nicht anerkannt. Die gegen dieses
Urteil gerichtete Berufung des Klagers hat das Landgericht zurtickgewiesen. Mit
der vom Berufungsgericht zugelassenen Revision verfolgt der Klager sein Ziel
einer Verurteilung auch der Beklagten zu 1 nach seinem urspringlich gestellten

Antrag weiter.

Entscheidungsgriinde:

Das Berufungsgericht hat zur Begriindung ausgefuhrt:

Der in § 2 Nr. 3 des Mietvertrages vereinbarte Kiindigungsausschluf3 fur
die Dauer von zwei Jahren sei unwirksam. Ein befristeter Kiindigungsausschluf3
wirke wie eine Verlangerung der Kindigungsfrist um diesen Zeitraum. Eine der-
artige Fristverlangerung zum Nachteil des Mieters sei nach dem Wortlaut des
8§ 573 ¢ Abs.4 BGB unwirksam. Berufungsrechtlich unangreifbar habe das



Amtsgericht die vom Klager beanspruchten Nebenkosten fur die Zeit von Janu-
ar bis April 2003 auf 90 € gekulrzt. Gleiches gelte fur die Reduzierung der vom
Klager begehrten Raumungskosten um 194,88 €. Angemessen sei ferner die
vom Amtsgericht zugesprochene Hohe der Lagerkosten von monatlich 35 €.
Dald der Klager die streitgegenstandliche Garage in dem betreffenden Zeitraum
fur 50 € im Monat anderweitig hatte vermieten kdnnen, sei nicht hinreichend
substantiiert dargelegt. Zudem sei der Klager, der dieses erstmals im Beru-
fungsverfahren behauptet habe, gemal? 88 529 Abs. 1 Nr. 2, 531 Abs. 2 ZPO
mit diesem Vorbringen ausgeschlossen. Letztlich habe das Amtsgericht zu
Recht auch die nach der miundlichen Verhandlung vorgelegte Rechnung uber
den Schliel3zylinder in Hohe von 112,50 € nicht mehr bericksichtigt. Die Vorla-
ge sei verspatet erfolgt. Eines Hinweises durch das Gericht habe es deshalb
nicht bedurft, weil der Klager bereits in der Klageschrift darauf hingewiesen ha-
be, dal’ diese Rechnung noch vorgelegt werden wirde.

Diese Ausfilhrungen halten der revisionsrechtlichen Uberpriifung, die
mangels einer eindeutigen Beschrankung der Revisionszulassung durch das
Berufungsgericht in vollem Umfang zu erfolgen hat (vgl. Senat, Urteil vom
5. November 2003 - VIII ZR 320/02, WM 2004, 853 unter Il) nur teilweise stand.

1. Entgegen der Auffassung des Berufungsgerichts kann der Klager von
der Beklagten zu 1 auch fur den Monat April 2003 Schadensersatz in Héhe von
250 € verlangen. Zu Recht ist das Berufungsgericht zunédchst davon ausgegan-
gen, dal3 die Kiundigung der Beklagten zu 1 vom 14. November 2002 das Miet-
verhaltnis nicht beendet hat. Vielmehr ist die Beendigung erst durch die Kindi-

gung des Klagers vom 3. Dezember 2002 wegen des Zahlungsriickstandes der



Beklagten nach 8§ 543 Abs. 1 und 2 Nr. 3 BGB eingetreten. Nicht gefolgt werden
kann aber dem Berufungsgericht, soweit es in Ubereinstimmung mit der
Rechtsansicht des Amtsgerichts ein Ende der regularen Mietzeit schon zum
31. Mérz 2003 angenommen hat.

Der dem Klager als Vermieter aufgrund des vertragswidrigen Verhaltens
der Beklagten zustehende Schadensersatzanspruch ist grundsatzlich auf den
Zeitraum beschrankt, bis zu dem der Mieter erstmalig ordentlich h&tte kiindigen
konnen (vgl. Senat BGHZ 82, 121, 129 f.; BGH, Urteil vom 15. September 1997
- I ZR 94/96, NJW 1998, 372 unter |. 3. und Emmerich/Sonnenschein, Miete,
8. Aufl., 8 543 Rdnr. 27). Vorliegend war nach 8 2 Nr. 3 des Mietvertrages eine
ordentliche Kiindigung innerhalb der ersten beiden Jahre nach Vertragsschluf3
ausgeschlossen. Die Frage, ob ein zeitlich befristeter Verzicht des Mieters auf
eine ordentliche Kindigung zuldssig ist, hat der Senat in seinem Urteil vom
22. Dezember 2003 (VIII ZR 81/03, NJW 2004, 1448) mittlerweile abweichend
von der Auffassung des Berufungsgerichts entschieden. Die Regelung des § 2
Nr. 3 des Mietvertrages ist wirksam. Sie verstol3t insbesondere nicht gegen
8 575 Abs. 4 BGB, weil diese Vorschrift lediglich eine automatische Beendigung
des Mietverhdltnisses allein durch Zeitablauf verhindern soll. Dagegen dient sie
nicht dem Schutz des Mieters vor einer langeren Bindung an den Vertrag (Se-
nat, aaO Il. 2.).

An der Wirksamkeit der Bestimmung andert auch die Tatsache nichts,
dald der zeitlich befristete Ausschlufd der ordentlichen Kundigung anders als in
dem der Senatsentscheidung vom 22. Dezember 2003 zugrundeliegenden
Sachverhalt durch Formularvertrag vereinbart worden ist. Die Regelung in § 2
Nr. 3 des Mietvertrages benachteiligt die Beklagten jedenfalls deshalb nicht un-
angemessen im Sinne von 8§ 307 BGB, weil sie fur beide Seiten gelten soll. Wie
der Senat bereits in dem genannten Urteil ausgefihrt hat, ist auch der Gesetz-



geber davon ausgegangen, dafld nach der Reform des Mietrechts die Mdoglich-
keit besteht, einen unbefristeten Mietvertrag zu schlieRen und fur einen be-
stimmten, vertraglich festgelegten Zeitraum das Recht zur ordentlichen Kundi-
gung auszuschlieBen (Senat aaO unter Il. 1. b)). Damit liegt eine Abweichung
von der gesetzlichen Regelung im Sinne des 8§ 307 Abs. 2 Nr. 1 BGB schon
nicht vor. Auch 8 307 Abs. 2 Nr. 2 BGB greift nicht ein. Insbesondere gebietet
der Schutzzweck des 8 573 c Abs. 4 BGB keine Einschrankung der Zul&ssigkeit
eines Kindigungsverzichts (Senat aaO unter Il. 1. c)). Letztlich ist eine Rege-
lung, wie sie in 8 2 Nr. 3 des Mietvertrages getroffen worden ist, angesichts des
Willens des Gesetzgebers, auf den bereits verwiesen wurde, jedenfalls dann
nicht wegen unangemessener Benachteiligung des Mieters nach § 307 Abs. 1
BGB unwirksam, wenn sich der Vermieter in gleicher Weise bindet.

Da somit der Ausschluld des ordentlichen Kindigungsrechts des Mieters
wirksam war, war die Verpflichtung der Beklagten zu 1 zum Schadensersatz
nicht auf den Zeitraum bis 31. Marz 2003 begrenzt. Dem Klager stand vielmehr
auch far den Monat April 2003 ein Schadensersatz in Hohe von 250 € zu.

2. Der Klager hat ferner tiber die ihm zuerkannten Nebenkosten von 90 €
hinaus Anspruch auf Zahlung eines weiteren Betrages von 30 € fur den Monat
April 2003. Dabei geht der Senat von der aus Rechtsgrinden nicht zu bean-
standenden Auffassung des Amtsgerichts aus, das die verbrauchsunabhangi-
gen Nebenkosten im Rahmen seines tatrichterlichen Ermessens auf monatlich
30 € geschatzt hat (§ 287 ZPO).

3. Auch die von den Vorinstanzen durchgefuihrte Schatzung der Rau-
mungskosten gemal3 § 287 ZPO héalt den Rigen der Revision stand. Insbeson-
dere war fur die Beurteilung dieser Frage entgegen der Auffassung der Revisi-

on die Einholung eines Sachverstandigengutachtens nicht erforderlich und durf-



te schon mit Rucksicht auf die Vorschrift des § 287 Abs. 1 Satz 2 ZPO unter-
bleiben.

4. Keinen Bedenken begegnet weiterhin die Schéatzung der Lagerkosten
durch die Vorinstanzen. Zu Recht hat das Berufungsgericht ausgefuhrt, der
Klager sei mit seinem Vorbringen, er habe die als Lagerstatte genutzte Garage
anderweitig fur 50 € monatlich vermieten kénnen, nach den 88 529 Abs. 1 Nr. 2,
531 Abs. 2 ZPO ausgeschlossen, da er diese Behauptung erstmals in der Beru-
fungsinstanz vorgetragen hat. In erster Instanz hat der Klager eine monatliche
Nutzungsentschadigung in Hohe von 50 € ohne jede Begrindung geltend ge-
macht.

5. Zu Recht hat das Berufungsgericht schlief3lich die von dem Klager erst
nach dem Termin zur mundlichen Verhandlung vor dem Amtsgericht am 3. Juli
2003 vorgelegte Rechnung uber den Schliel3zylinder fir die Eingangstir unbe-
rucksichtigt gelassen. Entgegen der Ansicht der Revision ist der Vortrag in er-
ster Instanz verspéatet erfolgt und war in der Berufungsinstanz gemal § 531
Abs. 2 ZPO zuriuckzuweisen. Eines Hinweises des Amtsgerichts bedurfte es
nicht, da der Klager in der Klageschrift selbst darauf hingewiesen hat, dal3 er
die Rechnung noch vorlegen werde.



Dem Klager stehen somit tber die bereits von den Vorinstanzen ausge-
urteilten 1.883,61 € hinaus weitere 280 € Schadensersatz gegen die Beklagte
zu 1 zu. Insoweit ist auf seine Revision das Berufungsurteil aufzuheben, und
das erstinstanzliche Urteil ist, wie der Senat selbst entscheiden kann (8 563
Abs. 3 ZPO), entsprechend abzuéndern. Im ubrigen ist die Revision zurtickzu-

weisen.

Dr. Deppert Richter am Bundesgerichtshof Wiechers
Dr. Leimert ist wegen Erkrankung
an der Unterzeichnung verhindert

Dr. Deppert
Karlsruhe, den 28.06.2004

Dr. Wolst Hermanns



