BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

VIl ZR 145/06 Verkindet am:
7. Februar 2007
Kirchgelner,
Justizhauptsekretarin
als Urkundsbeamtin
der Geschaftsstelle

in dem Rechtsstreit

Nachschlagewerk: ja
BGHZ: nein
BGHR: ja

BGB § 573c Abs. 4;

EGBGB Art. 229 § 3 Abs. 10

Haben die Beteiligten nach dem 31. August 2001 den Beitritt eines weiteren Mieters
zu einem im Ubrigen unverandert fortbestehenden Wohnraummietvertrag vereinbart,
wirkt eine vor Inkrafttreten des Mietrechtsreformgesetzes 2001 wirksam formularver-
traglich vereinbarte Regelung der Kiindigungsfristen auch gegeniber dem Beitreten-

den, wenn die Kundigung vor dem 1. Juni 2005 zugegangen ist.

BGH, Urteil vom 7. Februar 2007 - VIl ZR 145/06 - LG Berlin
AG Schéneberg



Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mundliche Verhandlung
vom 7. Februar 2007 durch den Vorsitzenden Richter Ball, die Richter Wiechers

und Dr. Wolst sowie die Richterinnen Hermanns und Dr. Milger

fur Recht erkannt:

Die Revision der Beklagten gegen das Urteil der Zivilkammer 63

des Landgerichts Berlin vom 24. Marz 2006 wird zurlickgewiesen.

Die Beklagten haben die Kosten des Revisionsverfahrens zu tra-

gen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Mit Vertrag vom 20. September 1991 mietete die Beklagte zu 1 von den
Klagern zu 1, 4 und 5 und der Rechtsvorgangerin der Klager zu 2 und 3 eine
Wohnung in der B. stral3e in B. . § 2 des schriftlichen Vertrages lau-

tet auszugsweise:

"... Das Mietverhaltnis beginnt am 01.11.1991 und endet am
30.09.1995. Es verlangert sich jedoch jeweils um ein Jahr,
wenn es nicht gekindigt ist. (Kindigungsfristen siehe 2.)

2. Kundigungsfristen ...: Die Kindigungsfrist betragt

- 3 Monate, wenn seit der Uberlassung des Wohnraums weniger
als 5 Jahre vergangen sind,



- 6 Monate, wenn seit der Uberlassung des Wohnraums 5 Jahre
vergangen sind,

- 9 Monate, wenn seit der Uberlassung des Wohnraums 8 Jahre
vergangen sind,

- 12 Monate, wenn seit der Uberlassung des Wohnraums 10 Jah-
re vergangen sind."

In einem "1. Nachtrag zum Mietvertrag vom 20.09.1991" vereinbarten die
Klager und die Beklagten am 12. Juni 2002:

"Mit Wirkung zum 1. Juni 2002 wird Frau I. G. in den beste-
henden Mietvertrag mit aufgenommen. Der Mietvertrag wird somit
mit Frau B. G. undFraul. G. zusammen fortgefuhrt.

- Alle Ubrigen Punkte aus dem bestehenden Mietvertrag bleiben
unverandert. -"

Die Beklagten kindigten das Mietverhaltnis mit Schreiben vom
22. Dezember 2003 zum 31. Marz 2004. Nachdem die Klager der Vertragsbe-
endigung widersprochen hatten, kindigten die Beklagten erneut mit Schriftsatz
vom 6. Dezember 2004 vorsorglich fristlos und hilfsweise zum 31. Januar 2005,
wobei sie sich hierbei auf ein Sonderkiindigungsrecht wegen der Durchfihrung

von Modernisierungsmalinahmen beriefen.

Das Amtsgericht hat der auf Zahlung der Miete fur die Monate Mai und
Juni 2004 gerichteten Klage stattgegeben und auf die Hilfswiderklage entschie-
den, das Mietverhaltnis sei mit Ablauf des 31. Januar 2005 beendet worden.
Das Landgericht hat die Berufung der Beklagten zurickgewiesen und die Revi-
sion zugelassen. Mit ihrem Rechtsmittel wenden sich die Beklagten gegen ihre
Verurteilung zur Zahlung und begehren weiter die Feststellung, das Mietver-
haltnis habe (bereits) am 31. Marz 2004 geendet.



Entscheidungsgriinde:

Die Revision der Beklagten hat keinen Erfolg.
l.
Das Berufungsgericht hat ausgefuhrt:

Die Beklagten schuldeten die fur Mai und Juni 2004 verlangte Miete, weil
das Mietverhaltnis nicht durch das Kundigungsschreiben vom 22. Dezember
2003 zum 31. Marz 2004 beendet worden sei. Die vertragliche Vereinbarung
der Kindigungsfristen sei wirksam. Denn die Befristung des Mietverhaltnisses
habe nicht langer als vier Jahre gedauert. Die Kundigungsmaoglichkeiten der
Beklagten richteten sich nach dem bis zum 31. August 2001 geltenden Miet-
recht, das aufgrund der Uberleitungsvorschriften zum Mietrechtsreformgesetz
durch das neue Recht nicht verdrangt werde. Etwas anderes ergebe sich auch
nicht aus der mit Wirkung zum 1. Juni 2002 erfolgten Aufnahme der Beklagten

zU 2 in das Mietverhaltnis.

Die Ausfuhrungen des Berufungsgerichts halten der rechtlichen Nachpru-

fung stand, so dass die Revision der Beklagten zurlickzuweisen ist.

Die Beklagten schulden die Miete fur Mai und Juni 2004 nach § 535
Abs. 2 BGB. Zutreffend hat das Berufungsgericht angenommen, das Mietver-
haltnis sei nicht durch die Kindigung der Beklagten vom 22. Dezember 2003
zum 31. Marz 2004 beendet worden. Die im Mietvertrag vom 20. September
1991 unter § 2 getroffene Regelung zur "Mietzeit und ordentlichen Kundigung"
war wirksam vereinbart und galt auch noch zum Zeitpunkt des Zugangs der

Kindigung vom 22. Dezember 2003.
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1. Die vertragliche Regelung zur Kundigungsfrist (Ziff. 2 des Mietvertra-
ges) war nach dem bis zum 31. August 2001 geltenden Recht wirksam. Ein
Verstold gegen § 565 Abs. 2 Satz 4 BGB a.F. liegt nicht vor. Zwar ist nach die-
ser Vorschrift eine Vereinbarung unwirksam, wenn die Kindigung nur flr den
Schluss bestimmter Kalendermonate zulassig sein soll. Doch die inzwischen
ersetzte Vorschrift war auch wahrend ihrer Geltungszeit nicht auf befristete
Mietverhaltnisse mit Verlangerungsklausel - wie hier - anzuwenden (Senatsur-
teil vom 6. April 2005 - VIII ZR 155/04, NJW 2005, 1572 unter 1l 2 a bb).

2. Das Mietrechtsreformgesetz vom 19. Juni 2001 (BGBI. | S. 1149) und
das Gesetz zur Anderung des Einfiihrungsgesetzes zum Birgerlichen Gesetz-
buch vom 26. Mai 2005 (BGBI. | S. 1425) haben diese Rechtslage nicht veran-
dert.

a) Nach § 573c Abs. 4 BGB i.d.F. vom 1. September 2001 ist eine Rege-
lung unwirksam, wenn dabei zum Nachteil des Mieters von § 573c Abs. 1 BGB
abgewichen wird. Das ist vorliegend zwar der Fall. Doch nach Art. 229 § 3
Abs. 10 Satz 1 EGBGB ist § 573c Abs. 4 BGB nicht anzuwenden, weil die Kin-
digungsfristen vor dem 1. September 2001 durch Vertrag vereinbart worden

sind.

b) Ob die entsprechende Vereinbarung der Parteien durch eine Allge-
meine Geschaftsbedingung getroffen wurde, kann dahinstehen. Denn nach
Art. 229 § 3 Abs. 10 Satz 2 EGBGB wurde in diesem Fall § 573c Abs. 4 BGB
dann anzuwenden sein, wenn die Kundigung der Beklagten den Klagern am
1. Juni 2005 oder danach zugegangen ware. Die Kuindigung der Beklagten ist

jedoch vor diesem Zeitpunkt den Klagern zugegangen.

c) Auch das Inkrafttreten des Schuldrechtsmodernisierungsgesetzes vom
26. November 2001 (BGBI. | S. 3138) hat diese rechtliche Situation nicht veran-
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dert. Nach Art. 229 § 5 EGBGB, der Uberleitungsvorschrift zum Schuldrechts-
modernisierungsgesetz, ist auf Schuldverhaltnisse, die - wie im Streitfall - vor
dem 1. Januar 2002 entstanden sind, das Burgerliche Gesetzbuch in der bis zu
diesem Tag geltenden Fassung anzuwenden, soweit nicht ein anderes be-
stimmt ist. Dennoch ist die zum 1. September 2001 in Kraft getretene Vorschrift
des § 573c BGB nicht einschlagig. Denn Art. 229 § 3 Abs. 10 EGBGB geht als
spezielle Ubergangsregelung fiir die Anwendung des § 573c Abs. 4 BGB der
- spater erlassenen - allgemeinen Regelung fur bestehende Schuldverhaltnisse
nach Art. 229 § 5 EGBGB vor (Senatsurteil vom 6. April 2005 - VIII ZR 155/04,
NJW 2005, 1572 unter Il 2 b; vgl. auch Borstinghaus, NJW 2005, 1900, 1901).

3. Die Wirksamkeit der vereinbarten Kiindigungsregeln wurde auch nicht
durch den Eintritt der Beklagten zu 2 in das Mietverhaltnis am 1. Juni 2002 be-
eintrachtigt. Entgegen der Ansicht der Revision band vielmehr die am
20. September 1991 zwischen der Beklagten zu 1 und den damaligen Vermie-
tern getroffene Regelung Uber die Kindigungsfristen nunmehr auch die Beklag-
te zu 2. Dies liegt bereits nach dem Wortlaut der zugrunde liegenden dreiseiti-
gen Einigung nahe. Danach wurde die Beklagte zu 2 "... in den bestehenden
Mietvertrag ... aufgenommen". Der Mietvertrag sollte "zusammen weitergefuhrt"

werden.

Dieser eindeutige Wille der Beteiligten, den bisherigen Mietvertrag un-
verandert nunmehr auch mit der Beklagten zu 2 fortzusetzen, musste allein
dann zurucktreten, wenn der Inhalt der Vereinbarung zwingendes Recht verlet-
zen wurde. Das ist nicht der Fall. Es ist vielmehr Ausdruck eines allgemeinen
Rechtsgedankens, dass ein Schuldverhaltnis nach seinen Voraussetzungen,
seinem Inhalt und seinen Wirkungen dem Recht untersteht, das zur Zeit der
Verwirklichung des Entstehungstatbestandes galt (MiUnchKommBGB/Kruger,
4. Aufl., Art. 1770 EGBGB Rdnr. 3). Auch fur die Anwendbarkeit des "neuen”
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Rechts nach dem Schuldrechtsmodernisierungsgesetz ist der Zeitpunkt des
Entstehens des Schuldverhaltnisses fur die Frage entscheidend, ob altes oder
neues Schuldrecht anzuwenden ist. Tritt jemand einem vor der Rechtséanderung
geschlossenen Vertrag bei, so ist auch fir ihn das urspriinglich geltende Recht
malgeblich (Kruger, aaO, Art. 229 § 5 Rdnr. 3 f.). Etwas anderes gilt nur dann,
wenn die Anderung den Vertrag in seinem sachlichen Kern zu einem neuen
Geschaft macht (Erman/Schmidt-Rantsch, BGB, 11. Aufl., EGBGB Art. 229 § 5
Rdnr. 7). Das ist hier nicht anzunehmen. Zwar hat der Senat im Urteil vom
2. Juli 1975 (BGHZ 65, 49, 53) den Beitritt eines zweiten Mieters zu einem Ver-
trag Uber einen Geschaftsraum als nicht nur nebensachliche Vertragsanderung
bezeichnet. Diese Aussage wurde im Zusammenhang mit der Frage getroffen,
ob der Beitritt eines weiteren Mieters formbedurftig nach § 566 BGB a.F. (jetzt
§ 550 BGB) ist. Sie ist vor dem Hintergrund zu werten, dass das Schriftformer-
fordernis vor allem dem Informationsbedurfnis eines moglichen Grundstuckser-
werbers dient. Dessen Interesse an klaren und fiur ihn unschwer feststellbaren
mietrechtlichen Verhaltnissen wird durch die Einhaltung der Schriftform bei ei-
nem Schuldbeitritt gewahrt. Diese Uberlegungen sind nicht von Bedeutung,
wenn es um die Bewertung eines schriftlichen Vertragsbeitritts zu der Frage

geht, ob wegen des Beitritts neues Recht anzuwenden ist.

Auch nach den Vorschriften der §§ 563 ff. BGB Uber den gesetzlich an-
geordneten Wechsel auf der Mieterseite ibernehmen ein- oder beitretende Mie-
ter den Vertrag in der bisherigen rechtlichen Gestaltung (vgl. Schmidt-
Futterer/Gather, 9. Aufl.,, § 563 Rdnr. 28). Ist dies bei einem gesetzlich ange-
ordneten Eintritt auf der Mieterseite anzunehmen, hat dies auch bei einem Bei-
tritt aufgrund eines Vertrages zu gelten, bei dem die Weiterfihrung des beste-
henden Mietvertrages vereinbart wurde. Die Moglichkeit eines Sonderkundi-
gungsrechts in den genannten Vorschriften (z.B. § 563a Abs. 2 BGB) erklart

sich daraus, dass der Mieter ohne Ricksicht auf seinen Willen kraft Gesetzes
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Partei des Vertrages wurde. Im Streitfall hingegen beruht der Beitritt auf dem

Willen der Beteiligten.

Angesichts der klaren Formulierung der Vereinbarung zum Vertragsbei-
tritt kann auch nicht angenommen werden, fir die beiden Mieterinnen wirden
unterschiedliche Kundigungsfristen gelten. Dies war nicht nur nicht gewollt,

sondern wiirde auch zu einer erheblichen Rechtsunklarheit fihren.
Ball Wiechers Dr. Wolst

Hermanns Dr. Milger

Vorinstanzen:
AG Berlin-Schoneberg, Entscheidung vom 09.08.2005 - 19 C 306/04 -
LG Berlin, Entscheidung vom 24.03.2006 - 63 S 291/05 -
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