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Aktuelle Informationen zu Immobilien- und Mietrechtsthemen

> Ein ,Paukenschlag”: Schriftformhei-
lungsklauseln in Mietvertragen sind
generell unwirksam

BGH, Urteil vom 27.09.2017, Az.: XIl ZR 114/16

Uberraschend entschied der BGH, dass sog. Schriftform-
heilungsklauseln in Mietvertragen generell unwirksam
sind. Damit setzt er einer langen Diskussion zwischen der
Lehre und einzelnen (Ober-)Gerichten ein jahes Ende.

Zugrunde lag eine in wohl tausenden Mietvertragen
vorzufindende Schriftformheilungsklausel. Darin verein-
barten die Parteien, mdgliche Mangel der Schriftform
gegebenenfalls nachtrdglich zu beheben und nicht unter
Berufung auf diese Mangel vorzeitig zu kindigen. Der
Hintergrund ist, dass nach § 550 BGB Mietvertrage mit
einer Mietzeit von Uber einem Jahr schriftlich abgeschlos-
sen werden mdussen. Hierbei missen alle wesentlichen
Vertragsbedingungen, insbesondere der Mietgegenstand,
die Hohe der Miete sowie die Dauer und die Parteien des
Mietverhaltnisses, schriftlich fixiert werden. Ein VerstoB
gegen diese Vorschrift macht den Mietvertrag zwar nicht
unwirksam, fhrt aber dazu, dass er als auf unbestimmte
Zeit abgeschlossen gilt und somit jederzeit mit ordentli-
cher Frist gektindigt werden kdnnte.

Der BGH hat nunmehr — tberraschend und entgegen der
Uberwiegenden Ansicht der Oberlandesgerichte sowie
der bisherigen Praxis — entschieden, dass solche Schrift-
formheilungsklauseln generell unwirksam sind. Dies gilt
dabei sowohl fiur individualvertragliche als auch fur vor-
formulierte Klauseln. Begriindet hat der BGH seine Ent-
scheidung mit dem Schutzzweck des § 550 BGB, der
generell unabdingbar ist und daher durch Schriftformhei-
lungsklauseln in unzulassiger Weise ausgehebelt wirde.
Durch § 550 BGB sollen Erwerber von Grundstiicken, die
kraft Gesetzes in bereits bestehende Mietverhaltnisse
eintreten (§ 566 BGB), davor geschitzt werden, langer-
fristig an Mietvertrdge gebunden zu werden, die mind-
lich zwischen dem Mieter und dem Voreigentlimer ver-
einbart wurden und dem neuen Eigentimer deshalb
unbekannt sind. Darlber hinaus soll durch § 550 BGB

verhindert werden, dass sich die Parteien zu schnell und
unlberlegt ,mindlich”, d.h. unter Versto gegen die
Schriftform, fir langere Zeit binden.

Fazit: FUr die Praxis hat die Entscheidung des BGH sehr
hohe Relevanz. Dies gilt zum einen fir die urspriinglichen
Parteien langfristiger Mietvertrdge, zum anderen aber
auch fir Investoren, die Immobilien wegen der zu erwar-
tenden Mietertrage erwerben. Beim Abschluss von Miet-
vertragen und ihren Nachtrdgen sowie bei der Due Dili-
gence Prifung im Rahmen von Immobilientransaktionen
muss deshalb umso mehr exakt auf die Einhaltung der
Schriftform geachtet werden.

> Verlangerung der Verjahrung im
Formularmietvertrag unzulassig!

BGH, Urteil vom 08.11.2017 - VIII ZR 13/17

Der Bundesgerichtshof hatte sich mit der Frage zu be-
schaftigen, ob die in § 548 Abs. 1 BGB geregelte sechs-
monatige Verjahrungsfrist durch formularvertragliche
Regelung (Allgemeine Geschaftsbedingungen) verlangert
werden kann.

Konkret hatte der Bundesgerichtshof einen Fall zu ent-
scheiden, in dem die Vermieterin und spatere Klagerin
die Wohnung Ende Dezember 2014 zurlickerhalten hat-
te. Erst im Oktober des Folgejahres machte sie sodann
Schadensersatzanspriiche in Hohe von 16.000,00 € we-
gen der an der Wohnung eingetretenen Schaden klage-
weise geltend. Die beklagte Mieterin erhob daraufhin die
Einrede der Verjahrung. Die Kldgerin hielt entgegen, dass
gemaB des verwendeten Formularmietvertrages Ersatzan-
spriche des Vermieters — spiegelbildlich hierzu auch die
Anspriche des Mieters auf Aufwendungsersatz oder der
Gestattung der Wegnahme von Einrichtungen — erst in
zwolf Monaten nach Beendigung des Mietverhaltnisses
verjahren warden.
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Der Bundesgerichtshof gibt der Mieterin Recht. Die for-  Kontakt fiir weitere Informationen

mularmietvertragliche Verklrzung der Verjahrung be-
nachteiligt den Mieter gem. § 307 Abs. 1 S. 1, Abs. 2 Nr.
1 BGB unangemessen und ist daher unwirksam. Die
geltend gemachten Anspriche sind somit verjahrt. Zur
Begriindung flihrt der BGH aus, dass im Rahmen der '
streitgegenstandlichen Klausel nicht nur die Verjahrungs-
frist auf zwolf Monate verdoppelt, sondern auch der N .

Beginn des Fristlaufs verandert wird, da Fristbeginn nicht Harald Reitze, LL.M.

der Zeitpunkt der Riickgabe der Mietsache, sondern der Rechtsanwalt

der Beendigung des Mietverhdltnisses ist. Beide Rege- Attorney-at-Law (New York)
lungsinhalte — so der BGH — sind mit dem Grundgedan- Tel:  +49(911)9193-1325
ken des § 548 BGB nicht vereinbar. Die kurze Frist soll +49 (40) 22 92 97 — 750

gerade den berechtigten Anspriichen des Mieters, der E-Mail: harald.reitze@roed|.de
nach Ruckgabe regelmaBig keinen Zugriff auf die Mietsa-
che mehr hat und daher auch keine beweissichernden
Feststellungen treffen kann, Rechnung tragen. Auch die
spiegelbildliche Verlangerung der Fristen, denen die An-
spriche des Mieters unterliegen, vermag an der unan-
gemessenen Benachteiligung des Mieters nichts zu an-
dern.

Kontakt fiir weitere Informationen
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Fazit: FUr das Wohnraummietrecht ist nunmehr hochst-
richterlich geklart, dass formularvertragliche Verlange-

rungen der Verjdhrungsfrist unwirksam sind. Vermieter Andreas Griebel

mussen folglich fortan sehr sorgfaltig darauf achten, die Rechtsanwalt und Fachanwalt
Schadensersatzanspriiche innerhalb von sechs Monaten — fir Miet- und Wohnungseigentumsrecht
beginnend ab dem Zeitpunkt der Rickgabe der Mietsa- Tel.: +49(911)9193-3579

che — geltend zu machen. Ob die vorstehend dargestellte E-Mail: andreas.griebel@roed|.de

Rechtsprechung auch auf Gewerberaummietverhaltnisse
Anwendung findet, ist derzeit offen, aber wohl anzu-
nehmen.
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Castellers de Barcelona
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