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Schuldbeitritt: Ist die Schriftform einzuhalten und ist beim FormverstoB3
nur der Beitritt oder auch der Mietvertrag kiindbar?

Der Schuldbeitritt bedarf der Schriftform. Ist diese nicht eingehalten, so kann der Beigetretene seinen
Beitritt vorzeitig gemaB § 550 BGB kiindigen. Dagegen bleibt der Ursprungsmietvertrag unberiihrt und

kann nicht vorzeitig gekiindigt werden.

OLG Ddsseldorf, U. v. 6.12.2012 - I-10 U 63/12 - ZMR 2013, 794

Der Fall: Es geht um das langfristig verpachtete Objekt ,Hiih-
nermarkt”, in welchem der Pachter (P1) eine Gaststdtte be-
treibt. Nachtraglich treten zwei weitere Pachter (P 2 und P 3)
dem Mietvertrag bei. Alle Rechte und Pflichten aus dem Pacht-
vertrag sollen rickwirkend durch P 1 bis 3 gesamtschuldnerisch
erfullt werden. Der entsprechend verfasste schriftliche Nachtrag
wird nicht unterzeichnet, aber in der Folgezeit praktiziert. Inner-
halb der festen Pachtzeit kiindigt der Verpachter das Pachtver-
héltnis wegen Zahlungsriickstanden fristlos und verlangt (nur)
von P1 u.a. als Schadensersatz den Pachtausfall fir 3 Mona-
te sowie die Pachtdifferenz zur (niedrigeren) Pacht des Nach-
folgepdchters bis zum Ende der vereinbarten Vertragslaufzeit.
P1 wendet ein: Der Schuldbeitritt entbehre der Schriftform und
hdtte deshalb vorzeitig mit gesetzlicher Frist gekiindigt werden
kénnen. Deshalb schulde er den Schadenersatz nur bis zum
Ende der Kindigungs-Auslauffrist, gerechnet vom ndchstzu-
lassigen Kiindigungstermin.

§ 550 BGB Form des Mietvertrags

Wird der Mietvertrag fiir Iangere Zeit als ein Jahr nicht in
schriftlicher Form geschlossen, so gilt er fiir unbestimmte Zeit. Die
Klindigung ist jedoch friihestens zum Ablauf eines Jahres nach
Uberlassung des Wohnraums zulassig.

§ 578 BGB Mietverhaltnisse ber Grundsticke und Raume

(1) Auf Mietverhaltnisse (iber Grundstticke sind die Vorschriften
der §§ 550, 562 bis 562 d, 566 bis 567 b sowie 570 entsprechend
anzuwenden.

(2) Auf Mietverhaltnisse (ber Raume, die keine Wohnraume sind,
sind die in Absatz 1 genannten Vorschriften sowie § 552 Abs. 1,

§ 555a Absatz 1 bis 3, §§ 555b, 555c¢ Absatz 1 bis 4, § 555d Absatz
1 bis 6, § 555e Absatz 1 und 2, § 555f und § 569 Abs. 2 entspre-
chend anzuwenden. [...]

Hintergrund Schriftform des Schuldbeitritts: Die wesentli-
chen Regelungen eines langfristigen Miet- oder Pachtvertrags
bediirfen der Schriftform. Dies gilt auch far Nachtrdge zu einem

Kommentar Begriindung der differenzierenden Rechtsfol-
ge: Die Begriindung des OLG Diisseldorf ist zwar in sich schlis-
sig. Trotzdem bleiben generelle Zweifel. Denn § 550 BGB spricht
ausdriicklich von der Formbeduirftigkeit des , Mietvertrags” und
nicht vom Beitritt zu einem bereits geschlossenen Mietvertrag.
Eine analoge Anwendung auf den Schuldbeitritt ist durchaus
vertretbar. Jedoch sollte bei der erweiternden Anwendung ei-
ner problematischen Vorschrift, wie es § 550 BGB nun einmal
ist, groBe Zurlickhaltung geboten sein. Daher sollte der Schuld-
beitritt zu einem langfristigen Vertrag formfrei moglich sein.

Kommentar Ergebnis der differenzierenden Rechtsfol-
ge: Auch das Ergebnis bereitet Unbehagen. Denn einen Nach-
teil der erweiternden Anwendung des § 550 BGB kann der

bereits geschlossenen Mietvertrag. Umstritten ist, ob auch ein

nachtraglicher Schuldbeitritt zum Mietvertrag der Schriftform

bedarf, vgl. Seldeneck/Wichert/Fallak, Gewerbemiete, 2013,

Baustein 97 Rdn. 6:

e ja! Arg.: Das Schriftformerfordernis hat auch Warnfunktion.
Diese ist durch den Schuldbeitritt beeintrachtigt, vgl. BGH,
2.7.1975 - VIl ZR 223/73 — WM 1975, 824.

e nein! Arg.: Das Schriftformerfordernis schiitzt in erster Li-
nie den Erwerber. Dieser ist aber nicht beeintrachtigt, wenn
dem schriftlich geschlossenen Mietvertrag weitere Personen
bloB beitreten.

Hintergrund Rechtsfolge eines etwaigen Beitritt-Schrift-
formgebots: Ungeklart ist auch die Rechtsfolge, wenn der
Schuldbeitritt der Schriftform bedarf. In Betracht kommt die vor-
zeitige Kiindbarkeit des gesamten Mietvertrags oder die vorzeiti-
ge Kindbarkeit nur des Schuldbeitritts durch den Beigetretenen.

Die Entscheidung: Das OLG Dusseldorf gibt dem Verpéachter
Recht. Der verklagte urspriingliche Pachter kénne sich nicht mit
dem Argument wehren, dass er den Schadenersatz nur fur die
Zeit bis zum Auslauf der nachstzuldssigen, ordentlichen Kin-
digung schuldet. Zwar bediirfe der Schuldbeitritt der gesetz-
lichen Schriftform. Aber: Ein formunwirksamer Schuldbeitritt
flhre nur dazu, dass der Beigetretene seinen Beitritt vorzeitig
kiindigen kdnne. Der Ursprungspachtvertrag bleibe davon un-
bertihrt und kdénne selbst nicht vorzeitig gekiindigt werden,
Hinweis auf BGH, 2.7.1975, a.a.O; Blank/Borstinghaus, Miete
3. Aufl. 2008, § 550 Rdn. 72.

Grundstlickserwerber haben. Er verliert durch eine vorzeitige
Kindigung eines formunwirksamen Schuldbeitritts einen zu-
satzlichen Schuldner, kann sich selbst aber nicht vom (form-
wirksamen) Mietvertrag l6sen. So kann sich der (Haupt-)Zweck
des § 550 BGB gerade in sein Gegenteil verkehren.
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