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Anmerkung

L

Ein weiteres Urteil zu Schriftformheilungsklauseln im Ge-

werbemietrecht ~ und immer noch ist das Kapitel nicht ab-

geschlossen. Hochstrichterlich gelstirr ist allerdings, dass
eine Schriftformheilungsklausel jedenfalls den Grund-
stiickserwerber nicht bindet, dessen besonderen Schutz

§ 550 BGB dient.” Lebhaft weiter gestritten wird dagegen

iiber die Frage, ob zwischen den urspriinglichen Mietver-

tragsparteien eine Schriftformheilungskiausel vereinbarc
werden kann und wie dies AGB-fest zu formulieren ist.?)

Hier nun triffc das OLG Frankfurt drei Feststellungen,

eine davon implizit:

* Eine Schrifformheilungsklausel kann zwischen den
urspriinglichen Mietvertragsparteien wirksam verein-
bart werden.

¢ Dies ist auch dann AGB-fest, wenn die betreffende
Klausel den Grundstiickserwerber nicht ausdriicklich
ausnimm,

* Unproblematisch ist es, wenn nach dem Grundstiicks-
etwerb nur der Mieter, aber nicht der Erwerber an die
Schriftformheilungsklausel gebunden ist.

Wihrend man den ersten beiden Feststellungen beitreten
kann, begegnet die dritte Feststellung Bedenken.
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Pacta sunt servanda: Dieser Rechtsgrundsatz kann nicht
hoch genug cingeschitzt werden. An einer Klausel, die die-
sen Grundsatz sichert, ist nichts zu beanstanden. Daher
sollte es von vornherein keine Zweifel geben, dass die Par-
teien eines Mietvertrags eine Schrifformheilungsklausel
vereinbaren kénnen. Dena eine solche Schriftformhei-
lungsklausel verhindert, dass sich spiter cine der Parteien

aus der nun unliebsam gewordenen vertraglichen Bindung
herauswindet. Wer dem entgegenhilt, Schriftformhei-
lungsklauseln seien ,der Versuch, §550 BGB durch ge-
schickte Vertragsgestaltung zu umgehen®,” der verwech-
selt Tater und Opfer. Eine Schriftformheilungsklausel ist
keine Umgehung, vielmehr verhindert sic gerade Umge-
hungen der festen Vertragslaufzeit,

Diesem positiven Ergebnis stehen auch keine uniiberwind-
baren dogmatischen Bedenken entgegen. Mag man § 550
BGB auch aus guten Griinden fiir zwingendes Recht hal-
ten, so lasst sich doch die zwingende Wirkung ohne Weite-
res auf den Grundstiickserwerber begrenzen. Denn dieser
soll ja auch durch § 550 BGB besonders geschiitzt werden.

§550 BGB stcht also ciner Schriftformheilungsklausel
zwischen den urspriinglichen Parteien nicht entgegen.
Auch AGB-rechtlich ist an einer Schriftformheilungsklau-
sel grundsitzlich nichts auszusetzen. Insbesondere stellt
sie fiir die Ursprungsparteien keine unangemessene Be-
nachteiligung dar, wie das OLG Frankfurt voltkommen zu
Recht ausfihrt. Und iiberraschend ist eine solche Klausel
bei gewerblichen Mietvertrigen schon gar nicht.

HIIR

AGB-rechtlich entsteht aber noch eine weitere Frage:
Muss der Grundstiickserwerber (oder Niefbrauchsbe-
rechtigte) ausdriicklich von der Wirkung der Schriftform-
heilungsklausel ausgenommen werden? Die Antwort lau-
tet: nein, das muss er nicht, Das OLG Frankfurt hat diesen
Gesichtspunkt zwar nicht ausdriicklich problematisicrt,
aber im Ergebnis lisst es die Schriftformheilungsklausel
daran nicht scheitern.

Der Grundstiickserwerber ist durch § 550 BGB gesondert
geschiitzt, Schrifdformheilungsklauseln binden ihn nicht,
gleich ob diese individuell oder mittels AGB vereinbart
worden sind. Insofern ist ein weiterer Schutz mittels AGB-
Recht nicht erforderlich, Die Mietvertragsparteien ihrer-
seits treffen erst einmal Regelungen fiir sich, unabhingig
von einem etwaigen spiteren Grundstiickserwerb durch
einen Dritten. Es ist dogmatisch nicht zwingend, dass bei
der AGB-rechtlichen Priifung schon der mogliche Eintrist
eines Grundstiickserwerbers beriicksichtigt werden muss.

Iv.

Ist es fair, dass der Grundstiickserwerber nicht an eine
Schriftformheilungsklausel gebunden ist, wohl aber der
Mieter? Nein, das ist es nicht. Denn in einem solchen Fall
kann der Grundstiickserwerber sein schriftformbedingtes
Kiindigungsrecht ausnutzen, um von dem Mieter vertrag-
liche Zugestindnisse zu verlangen,” Es entstcht also ein
deutliches Ungleichgewicht zu Lasten des Mieters. Das
lisst sich auch nicht mit dem Argument des OLG Frank-
furt rechtfertigen, dass die Schriftformheilungsklausel ja
urspriinglich auch dem Mieter Vorteile gebracht hat, eben
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weil er sich auf den Bestand des Mietvertrags verlassen
konnte. Es ist zwar richtig, dass eine Schriftformheilungs-
klausel urspriinglich beiden Parteien genutzt hat. Aber im
Falle des Grundstiickserwerbs ist dieses urspriingliche Sta-
dium eben verlassen.

Darum ist zumindest dann, wenn der Vermieter die
Schriftformheilungsklausel mittels AGB in den Mietver-
trag einbezicht, folgendes zu erwigen: Sollte es in einem
solchen Fall nicht erforderlich sein, dass der Mieter fiir
den Fall des Grundstickserwerbs ausdriicklich aus dem
Anwendungsbereich der Klausel herausgenommen ist?
Denn anders als beim Grundstiickserwerber, der wegen
§ 550 BGB nicht an eine Schriftformheilungsklausel ge-
bunden ist, besteht fiir den Mieter ein entsprechendes
Schutzbediirfnis. Dieses Schutzbediirfnis kénnte AGB-
rechtlich berticksichtigt werden. Auch wenn es bei der
AGB-rechtlichen Priifung in erster Linie auf die Verhilt-
nisse bei Vertragsschluss ankommt (s.0. bei ITL).

V. :

Das OLG Frankfurt hat also Recht: Fine Schriftformbklan-
sel kann wirksam zwischen den urspriinglichen Vertrags-
parteien vereinbart werden. AGB-fest sind auch Klauseln,
die den Grundstiickserwerber nicht ausdriicklich ausneh-
men. Nachzudenken ist dagegen {iber die weitere Feststel-
lung des OLG Frankfurt: Im Falle des Grundstiickserwerbs
sei es nicht zu beanstanden, dass der Grundstiickserwerber
ein schriftformbedingtes Kiindigungsrecht hat, der Mieter
aber an die Schriftformheilungsklausel gebunden bleibe.
Dies ist zumindest dann fraglich, wenn der Vermieter die
Schriftformheilungsklausel mittels AGB eingebracht hat.

Solange der BGH diese Fragen nicht verbindlich entschie-
den hat, sollten Schriftformheilungsklauseln vorsorglich
den Grundstiickserwerber (und andere gesetzliche Rechts-
nachfolger), aber auch den Mieter nach Grundstiickser-
werb aus dem Anwendungsbereich herausnehmen. Eine
solche Klausel kénnte etwa lauten:®

Den Vertragsparteien ist das besondere gesetzliche Schrift-
formerfordernis der §§ 550, 126 BGB bekannt. Sie ver-
pflichten sich gegenseitig, jederzeit auf Verlangen einer
Vertragspartei alle Handlungen vorzunebmen und Erkldi-
rungen abzugeben, die erforderlich sind, wm dem gesetz-
lichen Schriftformerfordernis zu geniigen, und den Miet-
vertrag nicht unter Berufung auf eine etwaige Nichteinhal-
tung der gesezlichen Schriftform zu kiindigen. Dies gilt
nicht nur fiir den Abschluss dieses Mietvertrags, sondern
anch fiir etwaige Nachtrags-, Aufhebungs-, Anderungs-
und Verlingerungsvereinbarungen, Diese Verpflichtungen
gelten nur im Verbilinis der wrspriinglichen Vertragspar-
teren zueinander.
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