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WENN’S RECHT IST

Drei- und funfjahriger Kindigungsverzicht ist bei Mietvertragen unzulassig

In vielen Mietvertrdgen - sogar bei solchen fir Konsu-
menten - finden sich Klauseln, die besagen, dass der
Mieter fir eine gewisse Zeit auf die Kiindigung des Miet-
vertrages verzichtet (sogenannter Kindigungsverzicht).
Das bedeutet fur den Vermieter, dass wenn der Mieter
das Mietobjekt vorzeitig verlasst, er jedenfalls den Miet-
zins bis zum Ende des Kuindigungsverzichtes erhalt.
Naturlich ist diese Bestimmung nachteilig fir den Mieter,
da dieser ein Interesse an der freien Kuindbarkeit des
Mietvertrages hat, da er ansonsten vielleicht jahrelang
fur ein Mietobjekt zahlt, welches er gar nicht mehr
benutzt.

Ein ahnlicher Fall wurde vor den Obersten Gerichtshof
(OGH) getragen, der als letzte Instanz nun entschieden
hat, dass eine Klausel in Mietvertragen, die dem Mieter
einen drei- oder sogar fiinfjahrigen Kiindigungsverzicht
auferlegt, unzulassig ist (OGH 27.05.2021, 90b13/21h).
Das Verfahren wurde seitens der Bundeskammer flr
Arbeiter und Angestellte eingeleitet. Die beklagte
Wohnbaugesellschaft verwendete insbesondere im Voll-
anwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes (MRG) im
geschéftlichen Verkehr mit Verbrauchern allgemeine Ge-
schaftsbedingungen/Vertragsformblatter, die mehr als 40
von der Klagerin beanstandete Klauseln enthielten. Ins-
besondere wurden dem OGH folgende zwei Klauseln aus

den Mietvertragen dieser Gesellschaft zur rechtlichen
Uberpriifung auf deren Zulassigkeit vorgelegt, namlich:
* Der Mieter verzichtet auf die Kiindigung des Vertrages
fur die ersten drei Bestandsjahre.

e Der Mieter verzichtet auf die Kiindigung des Vertrages
fur die ersten funf Bestandsjahre.

Der OGH hat sich bei der Prifung der beiden Klauseln
insbesondere auf §6 Abs.1 Z1 KSchG (Konsumenten-
schutzgesetz) berufen, wonach derartige Vertragsbe-
stimmungen far den Verbraucher nicht verbindlich sind,
nach denen sich der Unternehmer eine unangemessen
lange Frist ausbedingt, wahrend derer der Verbraucher
an den Vertrag gebunden ist.

Dabei wurde eine Interessensabwagung zwischen den
wirtschaftlichen Interessen des Unternehmers und den
Interessen des Verbrauchers auf eine angemessene und
feststellbare Erftllungszeit vorgenommen: Der OGH hat
insbesondere beriicksichtigt, dass ein Mietvertrag fur
den Verbraucher typischerweise von hoher wirtschaftli-
cher Bedeutung ist. Dem Mieter, der die Wohnung we-
gen einer Anderung seiner persénlichen Lebensverhilt-
nisse nicht weiter benétigt, droht bei einer langen Bin-
dung eine finanzielle Doppelbelastung, weil der alte
Mietvertrag noch aufrecht ist, wahrend ein neues Miet-
verhaltnis bereits begriindet ist.

Eine langerfristige Bindung an den Mietvertrag, die
den Verbraucher im Ergebnis zur Zahlung doppelten
Mietzinses verpflichten kénnte, kann sehr rasch zu
einer existenziell bedrohenden Einschrankung seiner
wirtschaftlichen Dispositionsfreiheit fihren.

Im Regelfall kommt dem Mieter bei Veranderung
seiner Lebensumsténde, die eine Anderung seiner
Wohnsituation erfordern, auch kein auBerordentliches
Kuindigungsrecht zu. Hingegen ist eine sachliche Recht-
fertigung fur einen drei- oder fiinfjahrigen Kundi-
gungsverzicht nicht zu erkennen.

Abgesehen davon, dass die beklagte Gesellschaft nach
den bindenden Feststellungen auch unsanierte Woh-
nungen vermietet, kann die bloBe Sanierung einer
Wohnung vor der Vermietung eine derart lange
Bindung des Mieters nicht rechtfertigen.

Daher gelangt der OGH zur Rechtsansicht, dass das
Interesse des Mieters, auf massive Verdnderungen in
seiner eigenen Sphére in zeitlich angemessener Frist zu
reagieren, und die fur ihn oft existenziell bedeutsame
Wohnungsfrage nach seinen Bedtrfnissen regeln zu
kénnen, Uber das wirtschaftliche Interesse des Vermie-
ters am langjahrigen Bestand von Mietverhéltnissen
jedenfalls Uberwiegt, sodass ein derartig langer
Kindigungsverzicht unzulassig ist.





