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I. Einfiihrung

§ 550 Abs. 1 BGB, der trotz seiner systematischen Stellung bei Wohnraum (iber § 578 BGB auch
auf Geschaftsrdume anzuwenden ist, besagt: Wird ein Mietvertrag fiir langere Zeit als ein Jahr
nicht in schriftlicher Form geschlossen, so gilt er fiir unbestimmte Zeit. Die Kindigung ist jedoch
friihestens zum Ablauf eines jahres nach Uberlassung des Wohnraums zuldssig.

Die daraus resultierende Folge, daR dann die gesetzlichen Kiindigungsfristen gelten (bei Miet-
beginn begrenzt auf den SchluR des ersten Jahres nach dem vertraglich bestimmten Zeitpunkt
der Uberlassung; § 550 Abs. 1 S. 2 Hs. 2 BGB), hat zu zahlreichen Prozessen iiber Zeitmietver-
trage gefihrt, in denen Mieter sich wegen Verletzung des Schriftformerfordernisses vorzeitig
vom Vertrag l6sen wollten. Die gesetzliche Schriftfarm diirfte digjenige Rechtsfrage aus dem
gewerblichen Mietrecht sein, mit dem sich der BGH am hdufigsten zu befassen hatte. Die Recht-
sprechung zur Schriftform ist dadurch nahezu uniiberschaubar geworden.

Il. Auswirkungen der Mietrechtsreform

Nach dem seit dem 1. 9. 2001 geltenden § 550 BGB ist die Schriftform fiir langer als ein Jahr
dauernde Vertrdge gegeniiber dem friiheren § 566 BGB a. . vom Wortlaut her nicht mehr ge-
setzlich vorgeschrieben. Der Gesetzgeber hat u. a. das ,mulR” aus der Vorschrift entfernt; die
Kernproblematik, namlich wann Schriftform vorliegt (nicht: wann sie erforderlich ist), bleibt
aber dennoch gleich. Denn in der BMJ-Begriindung zum Mietrechtsreformgesetz (BT-Drucks.
14/4553) heillt es:

«~Die Vorschrift fasst die Regelung des § 566 BGB . . . und des § 8 MHG . . . unterdem Gesichtspunktder
Formerfordernisse zusammen. Der Gesetzgeber stehi dabel weiteren Formerfeichterungen . . . grund
satzlich offen gegeniiber. Diese sollten jedoch nicht iiber die Mietrechtsreform, sondern im Rahmen
einer Novellierung der Formvorschriften des Allgemeinen Teils (§§ 125 ff, BGB) erfolgen. Absatz 1 ent-
spricht im Wesentlichen unverindert § 566 BGB.”

Dadurch wird deutlich, dall der Gesetzgeber davon ausging, dal die Norm inhaltlich ,im we-
sentlichen” weiter gilt. Besonders ,wesentlich fiir § 566 BGB a. F. war aber die gesetzliche
Schriftform und in der Folge die seit Beginn der neunziger Jahre und vor allem um die Jahrtausend-
wende zundchst strenge und dann gelockerte Auslegung. Es ist nicht anzunehmen, daR der
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Gesetzgeber eine in der Rechtspraxis so erhebliche Problematik mit einer Wortlautdnderung
~wegwischen” wollte ohne sich in der Begriindung naher damit zu beschaftigen.

Hinweis; =HAE

Die gesetzliche Schriftform ist damit nach wie vor mit ihren samtlichen komplexen Problema-
tiken existent (vgl. ausfGhrlich auch NeuHAus, Handbuch der Geschéftsraummiete, Rn. 220 ff.;
ders. AIM 2/2002, 3 f.). Der Gesetzgeber hat mit § 550 BGB die gesetzliche Form nicht durch
die gewillkiirte Form abgeldst, so daf auch die Anforderungen der vor dem 1. 9. 2001 ergan-
genen Rechtsprechung weiterhin zu beachten sind.

Ill. Voraussetzungen der gesetzlichen Schriftform

Damit die Schriftform gewahrt ist, missen folgende Voraussetzungen erfiillt werden.

1. Unterzeichnung der gesamten Urkunde
Die gesamte Vertragsurkunde mull unterzeichnet sein. Das bedeutet:

e Ein schriftlicher Vertragsschluf setzt zundchst voraus, dafl der Vertrag von beiden Parteien
so zu unterschreiben ist, daf die Unterschriften das gesamte Vertragswerk abdecken (vgl.
§ 126 BGB). Die Unterschrift mul daher grundsatzlich am Ende der Urkunde stehen,
»Zwischen-" und ,Oberschriften” sind nicht ausreichend.

# Zur Einhaltung der Schriftform ist es erforderlich, dall samtliche Vertragsparteien die Ver-
tragsurkunde unterzeichnen (BGH, Urt. v. 11. 9. 2002 — Xil ZR 187/00, NZM 2002, 950,
952). Unterschreibt nur einer von mehreren Mietern oder Vermietern die Urkunde (= Ab-
weichung der Unterschriften von der Aufzahlung im Vertragsrubrum), so ist die Schriftform
nicht gewahrt (BGH, Urt. v. 16. 7. 2003, NZM 2003, 801 = NJW 2003, 3053; BGH, Urt. v.
22.2.1994 - LwZR 4/93, NJW 1994, 1649 = BGHZ 125, 175). Es kann ausreichen, wenn
sich die Vollmacht des alleinigen Unterzeichners aus objektiven, auRerhalb der Urkunde
liegenden Umstanden ergibt (Umkehrschlufl aus OLG Rostock, Urt. v. 25. 9. 2000 - 3 U
75/99, NZM 2001, 46). Die Problematik kann immer dann relevant werden, wenn Ver-
tragspartei eine Gesellschaft ist oder die Partei aus anderen Griinden vertreten wird, z. B.
durch eine Hausverwaltung oder einen Anwalt. Nach BGH, Urt. v. 22. 2. 1994 (a. a. O.) ist
es dann erforderlich, dal die Vertretung ,in der Urkunde, wenn auch nur unvollkommen,
Ausdruck gefunden hat” bzw. ,in der Urkunde durch einen das Vertretungsverhltnis an-
zeigenden Zusatz hinreichend deutlich zum Ausdruck” kommt (BGH, Urt. v. 16. 7. 2003,
a.a.O,; BGH, Urt. v. 11. 9. 2002 - XIl ZR 187/00, NZM 2002, 950, 952). Konkretisiert hat
der BGH dies nicht. Es wird deshalb ausreichen - sicher ist das angesichts dieser Rspr. aber
nicht -, wenn entweder ,in Vertretung” oder mit einem Zusatz (etwa: Geschiftsfiihrer) un-
terzeichnet wird. Baseart (NZM 2004, 293) hat die Rspr. des BGH (Urt. v. 16. 7. 2003,
a. a. Q.) als ,worst-case”-Betrachtung bezeichnet, weil das Gericht in seiner Entscheidung
von dem ungiinstigsten Fall (= Gesamtvertretungsvolimacht mehrerer im Vertragsrubrum
genannter Gesellschafter) ausging und feststellte, daRl nicht alle unterschrieben hatten,
weshalb der Vertrag nicht der von § 550 BGB verlangten Form entsprach.

* Auch ein von einem Vertreter einer Erbengemeinschaft abgeschlossener Mietvertrag
kann mangels Rechtsfahigkeit derselben nicht mit der Erbengemeinschaft als solcher, son-
dern nur mit den einzelnen Miterben zustande kommen; daher geniigt es der Schriftform
nicht, wenn als Vermieterin lediglich die Erbengemeinschaft im Vertrag aufgefiihrt ist,
denn diese ist nicht Vertragspartei, da der Vertrag mit den einzelnen Erben zustande ge-
kommen ist (BGH, Urt. v. 11. 9. 2002 ~ XII ZR 187/00, NZM 2002, 950 = GE 2002, 1326 =
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NJW 2002, 3389). Anders als die GbR ist also eine Erbengemeinschaft nach der Ansicht des
BGH nicht rechtsfihig.

Immer dann, wenn Vertragsrubrum und Unterschriften nicht identisch sind, kommt nach
dieser Rechtsprechung Formunwirksamkeit in Betracht. Alle Gesellschafter, die im Rubrum
erwahnt werden, sollten mit genauem Namen und Anschrift benannt werden und selbst
unterzeichnen. Ansonsten muf im Rubrum klargestellt werden, wer vertretungsberechtigt
ist (Beispiel: ,XYZ GbR, vertreten durch den alleinvertretungsberechtigten Gesellschafter
Herrn, . . "), Stelivertreter, die nicht im Vertrag genannt sind, sollten durch einen deutlichen
Zusatz zum Ausdruck bringen, daR sie nicht im eigenen Namen, sondern als Vertreter unter-
schreiben.

* Fax-Ubermittlung der jeweiligen Unterschriften reicht nicht aus (OLG Disseldorf, Urt. v.
22.1.2004 -1- 10 U 102/03, GuT 2004, 60 = NZM 2004, 143; OLG Celle ZMR 1996, 26).
Der Empfénger erhilt hierbei ndmilich nur eine Fotokopie der Unterschrift (generelles Pro-
blem aller Urkunden, die gesetzlicher Schriftform erfordern).

» Gegenseitiger Briefwechsel mit Vertragsanderungen geniigt ebenfalls nicht (BGH, Urt. v.
18.10. 2000 - X ZR 179/98, NZM 2001, 42). Es geniligl aber, wenn die Vertragsbestim-
mungen in einem unterzeichneten Schreiben der einen Partei niedergelegt sind, das die
andere — mit oder ohne einen das uneingeschrénkte Einverstandnis erkidrenden Zusatz —
ihrerseits unterzeichnet hat (BGH, Urt. v. 14. 7. 2004 — XIi ZR 68/02, GuT 2004, 186 =
NZM 2004, 738 = WuM 2004, 534).

* Endet ein auf langere Zeit als ein Jahr abgeschlossener Mietvertrag (z. B. durch Kiindigung
oder Befristung), so unterliegt eine Verldngerung nach Vertragsende dem Schriftformer-
fordernis, da es sich um einen NeuabschluR handelt (BGH, Urt. v. 24. 6. 1998 — XII ZR
195/96, NZM 1998, 628 = ZMR 1998, 612 = NJW 1998, 2664 = DWW 1998, 276). Dies
gilt nicht, wenn die Vereinbarung vor Vertragsbeendigung getroffen wurde (BGH, a.a. Q,,
NZM 1998, 628, 630).

2. Beurkundung des wesentlichen Vertragsinhalts

} Der wesentliche Vertragsinhalt muR dokumentiert sein. Hier sind folgende Kernpunkte zu beach-
ten:
® Alle wesentlichen Absprachen miissen im Vertragstext enthalten sein (BGH, Urt, v,
30. 61993 — Xl ZR 55/97, NZM 1999, 761 = 7MR 1999, 691 = NJW 1999, 2597 = wWumM
1999, 516, 691; Urt. v. 7. 7, 1999 — Xil ZR 15/97, NZM 1999, 962 = ZMR 1999, 810 =
MNIW 1999, 3257 = MDR 1999, 13 74). Dazu gehoren mindestens die genaue Bezeichnung
des Mietobjekts, der Vertragspartner, der Vertragsdauer und des Mietzinses. Bestehen hier
Widerspriiche oder Auslequngserfordernisse, ist die Schriftform nicht gewahrt, so dafl dar-
tber im Prozelt auch kein Beweis erhoben werden dard (OLG Kaln, Urt, v 20, 5, 1999 _
U 123/98, NZM 1999, 1142 = ZMR 1989, 760). Ein Mietobjekt ist hinreichend bestimm-
bar bezeichnet, wenn die Ortlichkeiten durch prézise Angaben (hier: erstes OG und hinte-
rer Hofbereich), erginzt um die jeweilige cirka-Angabe der erfalliten Flachen, beschrieben
sind; demgegeniiber treten Pline, denen der Charakter eines Orientierungsbehelfs zu.
kommt, in den Hintergrund (BGH, Beschl. v. 17. 7. 2002 — VIl ZR 248/99, NZM 2002,
823). Einmalige Leistungen, die Aufzéhlung der Betriebskosten und die Hausordnung kén-
nen vernachlassigt werden (BGH, Urt. v. 30. 6. 1999, a. a. 0.).
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e Enthilt der Vertrag Klauseln, die nach dem Willen der Parteien eigentlich gestrichen wer-
den sollen, ist die Schriftform dennoch gewahrt (OLG Diisseldorf, Urt. v. 20. 4. 1995 - 10
U 164/94, ZMR 1995, 404 = NJW-RR 1995, 1417 = MDR 1995, 1009).

3. Einheitliche Urkunde

Es muR sich um eine einheitliche Urkunde handeln (d. h. keine Aufsplittung in mehrere véllig
selbstandige Teile; vgl. § 126 BGB). Die Einheitlichkeit der Urkunde ist eines der Hauptprobleme
und damit ein absolut praxisrelevanter Punkt, der immer wieder Fehlerquellen beinhaltet.

s Die altere Rechtsprechung verlangte noch eine feste korperliche Verbindung der Ver-
tragsblatter, deren Aufhebung mit einer Substanzzerstérung einhergehen muflite. Zur
Verunsicherung bei Mietparteien und Investoren fiihrte dann Mitte der neunziger Jahre
eine wahre Welle widerspriichlicher Entscheidungen verschiedener OLG, was zu einer
mehr oder weniger klarenden Stellungnahme des BGH fiihrte. Danach genlgt es, wenn
sich die Einheitlichkeit der Urkunde aus fortlaufender Paginierung, fortlaufender Numerie-
rung der einzelnen Bestimmungen, einheitlicher grafischer Gestaltung, inhaltlichem Zu-
sammenhang des Textes oder vergleichbaren Merkmalen zweifelsfrei ergibt, so dal eine
korperlich feste Verbindung der einzelnen Blatter nicht mehr erforderlich ist (BGH, Urt. v.
24.9.1997 - XIl ZR 243/95, BGHZ 136, 357 = NZM 1998, 25 = NJW 1998, 25; Urt. v,
21.1.1999 - VIl ZR 93/97, NZM 1999, 310 = ZMR 1999, 532 = WuM 1999, 595 = N)W
1999, 1104; Urt. v. 30. 6. 1999 — XII ZR 55/97, NZM 1999, 761 = ZMR 1999, 691 = NJW
1999, 2591 = WuM 1999, 516, 691; Urt. v. 5. 7. 2000 - XIl ZR 70/98, NZM 2000, 907).
Faktisch kommt es damit auf eine nachweisbare und deutlich erkennbare gedankliche Ein-
heit an.

e Ein Kernproblem sind Anlagen zum Mietvertrag (z. B. Ubergabeprotokolle, Grundrisse,
Hausordnungen, Einzugserméachtigungen). Der BGH hat hier zur Jahrtausendwende in ei-
ner Reihe von Urteilen eine grundsatzliche Lockerung des Schriftformerfordernisses vor-
genommen. Die Einheitlichkeit ist in jedem Fall gewahrt, wenn die Anlagen unterzeichnet
sind und auf die Haupturkunde verweisen (BGH, Urt. v. 21.1.1999 - VIl ZR 93/97,
a.a.0.; OLG Kdln, Urt. v. 26.2.1999 - 11 U 163/98, NZM 1999, 619 = NJW-RR 1999,
1313; KG, Urt. v. 5.3.1998 ~ 8 U 7326/96, NZM 1998, 369 = NJW-RR 1998, 943). Wer-
den Essentialia des Mietvertrages in Anlagen ausgelagert, auf die im Mietvertrag Bezug ge-
nommen wird, so muf} zur Wahrung der Schriftform die Anlage im Mietvertrag so genau
bezeichnet werden, dall eine zweifelsfreie Zuordnung moglich ist (BGH, Urt. w.
18.12. 2002 - XIl ZR 253/01, GuT 2003, 131). Nach Ansicht des BGH kann unter Umstin-
den sogar auf eine Verweisung auf den Hauptvertrag verzichtet werden (BGH, Urt. v.
29.9.1999 - XII ZR 313/98, NZM 2000, 36 = NJW 2000, 354 = MDR 2000, 79 = ZMR
2000, 76). Dies sollte aber vorsichtshalber nicht verallgemeinert werden, da es immer auf
die individuellen Schriftstiicke ankommt und inwieweit sich aus diesen eine Einheitlichkeit
ergibt. Die erforderliche wechselseitige Bezugnahme ergibt sich besonders leicht und zu-
verlassig durch Gbereinstimmende Bezeichnung der Anlagen in der Haupturkunde, sie
kann sich aber auch aus anderen Umstinden, wie z. B. dem sinnverbundenen Inhalt und
der fortlaufenden Paraphierung, ergeben (BGH, Urt. v. 5. 7. 2000 — XIl ZR 70/98, NZM
2000, 907).

® st eine Anlage bereits im Vertragstext hinlidnglich beschrieben und stelit die Anlage nur
noch ein Anschauungsobjekt oder einen Orientierungsbehelf dar, so liegt darin keine
verkorperte Willenserklarung, die von den Vertragspartnern unterzeichnet werden mufy
(BGH, Urt. v. 25.10. 2000 - XII ZR 133/98, NZM 2001, 43).
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®  Nebensichliche oder nur die Vereinbarungen im Hauptvertrag erkldrende Absprachen in
Anlagen haben grundsitzlich keine Bedeutung (BGH, Urt. v. 7. 7. 1999 — X|I 7R 15/97,
NZM 1999, 962 = ZMR 1999, 810 = NJW 1999, 3257 = MDR 1999, 1374).

» Problematisch sind aber fehlende oder unvoll
BGH betont, daR sich die Vertragseinheit bereits aus Paraphen auf den Anlagen ergeben
kann (BGH, Urt, v. 29.9. 1999 _ X|| ZR 3] 3/98, a.a, Q.), scheitert pach a. A die Schrift.
form schen dann, wenn Anlagen nur vom Mieter, nicht aber vom Vermieter unterschrie
ben wurden und kein Verweis im eigentlichen Vertragstext auf die Anlagen erfolgt [(OLG
Dresden, Urt. v 18. 2, 1998 - 12 1Y 3202/97, ZMR 1998, 420).

*  Wechselseitiger Schriftverkehr wahrt nicht
VIl ZR 253/85, BGHZ 99, 54 =

standige Unterschriften. Auch wenn der

die Schriftform (BGH, Urt. v. 29.10. 1985 -
NJW 1987, 948). Die Schriftform ist aber gewahrt, wenn
die Vertragsbestimmungen in einem unterzeichneten Schreiben der einen Partei nieder-
9 gelegt sind, das die andere — mit oder ahne einen das uneingeschrankte Einverstindnis er-
' klarenden Zusatz — ilrerseits unterzeichnet hat (BGH, Ut v, 14, 7, 2004 - I ZR 68/02,
GuT 2004, 186 = NZM 2004, 738 = WuM 2004, 534). Der nochmaligen Unterzeichnung
durch die eine Partei unterhalb der Gegenzeichnung der anderen bedarf es nicht {BGH,
a.a O.; Aufgabe von RGZ 105; 60, 62). Ob der Vertrag schon zuvor durch miindliche Eini-
qung zustande gekommen war, durch die Gegenzeichnung zustande kommt oder es hier-

Zu erst noch des Zugangs der Gegenzeichnung bedarf, ist fiir die Frage der Schriftform
ohne Belang (BGH, a. a. 0.).

sinn und Zweck des § 566 BGE a, F war zundchst die zuverlissige Unterrichlung von gem.
§571 BGE a. F. (Kauf bricht nicht Miele, & 566 BGR) in den Mietvertrag eintretenden Grupd-
stlickserwerbemn (ber das Bestehen und den Inhalt langfristiger Vertrage. Die nevere Auflok-
kerungsrechtsprechung stellt die Warn- und Beweisfunktion in den Vordergrund. Da Haupt-
streitpunkt meist die Einheit der Vertragsurkunde ist, kdnnen deshalb alle Argumente genutzt

werden, mit denen die Sicht eines Laien zur Einheitlichkeit begriindet oder widerlegt werden
kann.

4. Sonderfall: Verspitete Annahme des Vertragsangebotes

} In der Praxis kommt es haufig vor, daf entwed
Vertrag unterzeichnet und dann die Urkunde de
wird oder dieser sich noch Bedenkzeit erbittet

er zundchst der Mieter oder der Vermieter den
m Vertragspartner erst zur Unterschrift iibersandt
und den Vertrag spéter nachreicht. Hier wird dis-
kutiert, ob die gesetzliche Schriftfarm nach § 550 BGB noch gewahrt ist, wenn die Gegenzeich-
nung der Urkunde und Ricksendung , zu spat” erfolgt (Problematik des § 147 Abs. 2 BGR). Dafir
sind die Ubnrsendungszeif an den Empfinger, dessen Bearbeitungs- und Uberlegungszeit sowie
die Zeit flir die Ubermittlung der Antwort zu berlicksichtigen. Zwei bis drei Tage pro Schritt sind
ausreichend (KG, Urt.v. 22. 3. 199923 U 8203/98, WuM 1999, 323); zwei bis drei Wochen sind
die Grenze (LG Stendal, Urt. v. 29. 1. 2004 -22 5 107/05, NZM 2005, 15). Wird diese Zeit liber-

schritten, ist die Annahme grundsatzlich als neues Angebot zu sehen, das der urspriinglich An-
bietende nicht annehmen mulfl, § 150 BGB.

Mach einer Meinung stellt ein soleher Ablauf in Fillen des § 550 BGE ein neues Vertragsangebol
gem. § 150 BGE dar, das von der anderen Verlragsp

artei durch Vollzug des Mietvertrags - etwa
Bezug der Riume und/oder Mietzahlung —allenfalls kenkludent angenommen werden kann; dies

reiche aber nicht zur Sch rifttformwahirung, so dalt der Mietvertrag nach & 550 BGE varzeitig kind-
bar sei (LiINDNER-FIGURA/HARTL NZM 2003, 750).
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Dem wird entgegengehalten, da man zwischen Form und Wirksamkeit der Willenserklarungen
unterscheiden miisse, wobei es bei & 550 BGB allein um die Einhaltung der ,duBeren Form” gehe
(STiEGELE NZM 2004, 606). Diese sei aber eingehalten, wenn Antrag und Annahme den jeweiligen
Vertragspartnern schriftlich zugehen und vorliegen; eine wegen Verstreichens der Annahmefrist
nach § 146 BGB unwirksam gewordene Willenserklarung (die sich dadurch wieder in einen Antrag
wandelt), konne zwar durchaus zur Folge haben, dal der Vertrag nicht rechtswirksam zustande
kommt. Der Formzwang des & 550 BGB betreffe aber nicht die Wirksamkeit einer Willenserkla-
rung oder des Vertrages, sondern fiihre allein zur vorzeitigen Kindbarkeit und nicht zur Unwirk-
samkeit des Vertrages.

Auch wenn hier von den Rechtsfolgen des § 550 BGB auf dessen Voraussetzungen geschlossen
wird, ist dieser letztgenannten Meinung der Vorzug zu geben: denn der Zweck der Norm — Unter-
richtung des Vertragspartners, Warn-, Klarstellungs- und Beweisfunktion —wird durch eine (wenn
auch verspatete) Riicksendung des Vertrages nicht tangiert, weil jeder der Beteiligten die Mog-
lichkeit hatte, Text und Inhalt des Vertrages eingehend zu studieren.

5. Sonderfall: Nachtrégliche Anderungen/Ergénzungen des urspriinglich formwirksamen
Vertrages

In der Praxis kommt es immer wieder vor, dall der Mietvertrag formell wirksam geschlossen
wurde, aber dann nachtraglich noch Anderungen oder Erganzungen vorgenommen werden.
Es stellt sich dann die Frage, ob das Schriftformerfordernis dadurch eingehalten wird. Zusammen-
gefalt kann man sagen, dalt alle Anderungen, die wesentlich sind, dem Schriftformerfordernis
geniigen miissen. Dies sind z. B. Anderungen der Parteien, Optionseinraumungen oder wesent-
liche Mieterh6hungen. Die Rechtsprechung hatte sich hier vor allem mit folgenden Fallgestal-
tungen zu befassen:

e Die Schriftform ist nicht eingehalten, wenn sich die Parteien — nach ordnungsgemaf abge-
schlossenem Vertrag — spéter miindlich auf Sonderausstattungen geeinigt haben (BGH,
Beschl. v. 8. 7. 1998 — XII ZR 32/97, NZM 1998, 766 = NJW-RR 1998, 1464).

= In einer stillschweigend getroffenen Abrede Uber die Erhthung der Miete liegt regel-
maRig eine ohne Einhaltung der Schriftform des § 566 BGB a. F. (§ 550 BGB n. F) erfolgte
wesentliche Vertragsanderung, die zur Folge hat, daf der urspringlich auf eine feste Lauf-
zeit unter Ausschlul} einer ordentlichen Kiindigung geschlossene Vertrag nun auf unbe-
stimmte Zeit geschlossen ist; dem durch die Mieterhdhung begiinstigten Vermieter ist es
jedoch nach § 242 BGB verwehrt, sich auf den in Folge der konkludenten Vereinbarung
eingetretenen Formmangel zu berufen und das Mietverhattnis ordentlich zu kindigen
(OLG Karlsruhe, Urt. v. 10.12. 2002 -- 17 U 97/02, NZM 2003, 513). Die Schriftform ist
ebenfalls nicht eingehalten, wenn die Vereinbarung tiber die Erhéhung der Miete (hier:
5 %) nicht schriftlich erfolgt ist (LG GieRen, Urt. v. 12. 9. 2001 — 1 S 182/01, zitiert nach
OrmANSCHICK/RIECKE MDR 2002, 247, 249).

s Ein Risiko kdnnen auch nachtragliche Anlagen darstellen. Im Hauptvertrag erwihnte,
aber erst nach dessen Abschlu} erstellte und hinzugefigte Anlagen geniigen nicht dem
Schriftformerfordernis (OLG Jena, Urt. v. 20. 7. 1999 - 3 U 1623/98, NZM 1999, 906). Fiir
echte Nachtrage zum Vertrag, die diesen dndern, ergianzen oder auch nur verlingern
sollen, gilt folgendes: Die neuen Urkunden missen unterzeichnet sein (st. Rspr., BGH, Urt.
v.29.1.1992 - XIl ZR 175/90, WuM 1992, 798 = NJW-RR 1992, 654) und auf den Haupt-
vertrag verweisen. Ein vom Mieter gegengezeichnetes Angebot der Vermieter zur Verlan-
gerung des Mietvertrages fiir [dngere Zeit als ein Jahr geniigt dem Schriftformerfordernis,
wenn das Angebot in ausreichender Form auf den urspriinglichen Mietvertrag Bezug
nimmt und zum Ausdruck bringt, daf es unter Einbeziehung des Nachtrags bei dem ver-
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bleiben soll, was frither formgiiltig niedergelegt war (BGH, Beschl. v. 16. 2. 2000 - X1 ZR
162/98, NZM 2000, 712).

» Da das Schriftformerfordernis auch fiir Optionen gilt, durch deren Auslibung sich das
Mietverhaltnis um mehr als ein Jahr verlangert (OLG Frankfurt, Urt. v. 20. 5. 1998 - 23 U
121/97, NZM 1998, 1006), gelten die vorgenannten Ausfiihrungen entsprechend. Letzt.

lich muR also die schriftlich ausgetibte Option wie beschrieben mit dem Vertrag verbun.
den werden, sonst wird die Schriftform verletzt

= Die vertragliche Auswechslung eines Mieters in einem Mietvertrag, der wegen seiner
Laulzeit der Schriftform bedarf, erfordert ehenfalls die schriftform, wenn die Laufzeit erhal-
ten bleiben soll (BGH, Beschl. v, 13. 1. 2002 - X1 ZR 106/99, NZM 2002, 2974,

s Die nachtrdgliche Vereinbarung einer vorzeitigen Beendigung des Mietvertrags hei Stel-
lung eines Nachmieters zihlt nichi Zu den Essentialia eines Mietvertrages, die dem Schrift-
farmzwang unterliegen, Gleiches gilt, wenn sich die mit einer (hier: nur geduldelen) uner-
laubten Untervermielung verbundene .-fi.|‘|deru|'u_.| der Mutzung der Mietrdume nicht we-

sentlich von der bisherigen Nutzung des Hauptmieters unterscheidet (OLG Diisseldorf,
Urt. w. 15.11. 2001 - 10 U 98/00, NZM 2002, 824),

6. Zusammenfassung der Auflockerungsrechtsprechung und Ausblick

Die urspriingliche Recht sprechung zur kirperlich festen Verbindung einzelner Urkundenbestand-
teile ist durch die Rechtsprechuy 1g des BGH zunachst fiir Nachver rage zu den Mietvertragen und
dann fiir diese selbst gelockert worden. Es ist daher fir den Ursprungsvertrag und den Nachtrag
nicht mehr erforderlich, dalt eine insgesamt feste Verbindung besteht. Fiir Nachtrage reicht es
aus, wenn diese konkret Bezug auf den Hauptvertrag nehmen und klarstellen, daR dieser — bis auf
den Nachtrag - weiter gelten soll. Die Urkundeneinheit kann sich aus den oben dargesteltten
Kriterien ableiten lassen, wobei einer der Hauptgesichtspunkte die gedankliche Einheit ist.

Esist anzunehmen und 2u begriien, dalt sich die Auflockerungstendenz weiter fortsetzen wird.

In der Praxis werden die Dokumente ohnehin meist in Ordnern abgeheftet, da das , Verklam-
mern” oft gar nicht méglich ist. Der anstehende Durchbruch digitaler Signaturen, die damit
auf Dauer immer geringere Bedeutung papierener Dokumente gegeniiber elektronischen Spei-
cherungen, der Internet-Handel und die auch von der Immobilienbranche mit zu bewiltigende

Schnellebigkeit (Stichwaort: Trends) werden dafiir sorgen, dall das Schriftformerfordernis weiter
brickelt.

IV. Rechtsfolgen eines Formmangels

Formmangel dndern nichts an der Wirksamkeit des Mietvertrages, sondern machen ihn (nur)
kiindbar. Denn nach § 550 Abs. 1S. 2 BGB gilt der ohne Einhaltung der Schriftform geschlossene
Vertrag als auf unbestimmte Zeit geschlossen und ist damit ,,normal” kiindbar. Der Vertrag kann
also zum SchluR des ersten Jahres, gerechnet ab VertragsschiuR, gekindigt werden (BGH, Urt. v.
29.10.1986 - Vill ZR 253/85, BGHZ 99, 54 = NJW 1987, 948). Bezliglich des Zeitpunktes
erfolgte hier eine Korrektur durch den Gesetzgeber. Nach § 550 Abs. 1 5.2 BGB i, V. m. § 578
BCB ist die Kiindigung frilhestens zum Ablauf eines lahres nach Uberlassung der Geschiftsriume
#ulassig {vgl. auch Begrilndung zu § 550 Entwurf, a. a. O., Ziff, 1 b). Beim nichl vollzogenen Miet-
vertrag ist Ausgangspunkt fir die Berechnung des Beginns der Kindigungsfrist der AbschluR des

Vertrages, bei Vertragsdnderungen der Zeitpunkt der Anderung (BGH, Urt. v..29.10. 1986,
a.a.0.).

kine salvatorische Klausel im Mietvertrag rettet die Schriftform nicht, es kann nicht verlangt
werden, einen formwirksamen Vertrag zu errichten (BGH, Beschl. v. 17. 7. 2002 - VIl ZR 248/99,
NZM 2002, 823 = GE 2002, 1190). Dies griindet sich darauf, daf eine salvatorische Klausel als
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Erhaltungsklausel nur davor schiitzen soll, daf8 der Vertrag aufgrund einzelner Klauseln nach § 139
BGB insgesamt unwirksam wird. Aus § 550 BGB resultiert bei einem Formmangel aber nicht die
Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen oder des ganzen Vertrages, sondern nur die Geltung der

gesetzlichen Kundigungsfrist.

Die Darlegungs- und Beweislast fiir die tatséchlichen Voraussetzungen der Erfiillung der gesetz-
lichen Schriftform tragt derjenige, der aus dem formgiiltig geschlossenen Vertrag eine flir ihn
giinstige Rechtsfolge herleitet (OLG Rostock, Urt. v. 28. 12. 2001 -3 U 173/00, NZM 2002, 955).

V. Berufung auf den Formmangel als VerstoR gegen Treu und Glauben gem.
§ 242 BGB

Per nachtrigliche Einwand des Formmangels hat natiirlich immer einen schalen Beigeschmack,
da beide Parteien zundchst vom Bestand des nun lastig gewordenen Zeitmietvertrages ausgin-
gen. Der urspriingliche Wunsch nach langfristiger Bindung und dessen Attackieren rechtfertigt
aber noch nicht die Annahme des Rechtsmiflbrauchs, so dal grundsatzlich kein Verstoll gegen
Treu und Glauben gem. § 242 BGB vorliegt, denn jede Partei darf sich grundsitzlich auf einen
Formmangel berufen (BGH, Urt.v. 5. 11, 2003 - X1 ZR 1 34/02, GuT 2004, 61 = MDR 2004, 325 =
ZMR 2004, 106 = NZM 2004, 97), Dies gilt auch dann, wenn der Mietvertrag zuvor jahrelang
anstandslos durchgefiihrt worden jst (BGH, Urt. w. 5. 11, 2003, a. a. 0.). Anderes kann gelten,
wenn eine Partei sich auf den Formmangel einer Vertragsanderung beruft, obwohl sie durch
diese beginstigt wird (OLG Karlsruhe, Urt. v. 10, 12. 2002 - 17 U 97/02, NZM 2003, 513 fir
einen durch Mieterhohung begunstigten Vermieter; BGH, Urt, v, 28, 1. 1993 - 1% LR 259/91, MW
1993, 1126, 1128 = MDOR 1923, 5329, Hier kommt es — wie immer bei § 242 BGB - auf den
Einzelfall an,
Beispiel:
Ist flir ein Grundstiick ein schriftlicher Mietvertrag fiir lingere Zeit als ein Jahr abgeschlossen und im
Laufe des Mietverhdltnisses der Mietzins durch miindliche Vereinbarung erhht worden, so handelt der
von der Erhhungsvereinbarung profitierende Vermieter rechtsmiRbréuchlich, wenn er in der Folgezeit
wegen Nichteinhaltung der Schriftform kiindigt. Das gilt auch dann, wenn derjenige die Kiindigung
ausspricht, der nachtraglich in die Vermieterstellung eingetreten ist (OLG Koblenz, Urt.v. 14. 11. 2000
-3 U 383/00, NZM 2002, 293).
Haben die Parteien fiir den Fall mangelnder Form eines langfristigen Mietvertrages ausdriicklich
ihre jeweilige Mitwirkungspflicht zu ergénzender Beurkundung vereinbart, besteht zunéchst ein
wechselseitiger Anspruch auf Heilung des Formmangels. In einem solchen Fall ist die Kindigung
einer Partei erst bei Scheitern der Beurkundung zulassig; bis dahin verstoRt die sich auf den
Formmangel berufende Partei gegen Treu und Glauben, wenn sie sich vom Vertrag 16sen will
(OLG Disseldorf, Beschl. v. 11. 5. 2004 - 1-24 U 264/03, GuT 2004, 186). Aus einer rein salvato-
rischen Klausel IaRt sich ein Heilungsanspruch aber nicht herleiten, da diese nur verhindern soll,
dal der gesamte Vertrag gem. § 139 BGB nichtig wird (s. bereits cben IV.). Diese Rechtsfolge tritt
bei § 550 BGB aber nicht ein, es besteht nur ein Recht zur Kiindigung mit gesetzlicher Frist.

Eine ausdriickliche Klausel, wonach ein Formmangel gemeinsam zu heilen ist, wird kritisch gese-
hen, da § 550 BGB aus seiner Natur heraus nicht abdingbar sein soll (LUTZENKIRCHEN MietRB 2004,
305 f.). Stellt man darauf ab, daR die Norm allein den Erwerber schiitzen will (so LUTZENKIRCHEN,
a.a. 0., m. w. N.), so mag man dies argumentativ vertreten kénnen. Neben diesem Zweck hat
§ 550 BGB aber auch noch eine Warn- und Beweisfunktion (BGH NJwW 1998, 58: NJW 1998,
2664), liber die die Parteien durchaus disponieren kénnen, weshalb vertragliche Vereinbarungen
m. E. zuldssig sind. *
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