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Schriftformheilungs-
klauseln in Mietvertragen
sind unwirksam

Mit seinem Urteil vom 27. September
2017 (BGH, Urt. v, 27.09.2017 - XIl ZR
114/16) hat der Bundesgerichtshof
entschieden, dass sog. Schriftform-
heilungsklauseln in Mietvertragen
gegen die Vorschrift des § 550 BGB
verstoflen und daher unwirksam sind.

Gemal § 550 BGB unterliegen
Mietvertrage mit einer festen Laufzeit
von mehr als einem Jahr der Schrift-
form (§ 126 BGB). Wird diese nicht
eingehalten, gilt der Mietvertrag als
auf unbestimmte Zeit abgeschlossen
mit der Folge, dass dieser von jeder
der Vertragsparteien (vorfristig) mit
der gesetzlichen Kiindigungsfrist or-
dentlich gekiindigt werden kann.

Ein Mietvertrag mit einer vertrag-
lich vereinbarten Fest- bzw. Rest-
laufzeit von beispielsweise 10 Jahren
kann dann mit einer Frist von 6 bis 9
Monaten beendet werden. Fallstri-
cke fir Schriftformverstofe ergeben
sich schnell: Die Schriftform erfor-
dert samtliche vertragswesentli-
che Absprachen in den Mietvertrag
sowie eventuellen Nachtragen und
Zusatzabsprachen in  Schriftform
aufzunehmen. Die Schriftform be-
trifft insbesondere auch die korrekte
Unterzeichnung des Mietvertrages,
etwa in Fallen, in denen ein Vertreter
unterschreibt, wie auch das Zustan-
dekommen des Vertrages selbst: So
kann ein Schriftformmangel bereits
darin begriindet sein, dass die Gegen-
partei das Vertragsangebot ,verspa-
tet” unterschreibt und zuriickschickt.

Um den strengen gesetzlichen und
von der Rechtsprechung laufend wei-
ter ausdifferenzierten Anforderungen
nachzukommen, werden in lang-
fristigen Mietvertragen haufig sog.
Schriftformheilungsklauseln ver-
wendet. Diese besagen sinngemaB,
dass sich die Vertragsparteien an die
gesetzliche Schriftform halten wollen
und sie sich dazu verpflichten, jeder-
zeit alle Handlungen vorzunehmen,
um der gesetzlichen Schriftformer-
fordernis zu entsprechen, und keine

der Parteien unter Berufung auf ei-
nen Schriftformmangel den Mietver-
trag vorzeitig kiindigen werde.
Nachdem der Bundesgerichtshof
vor langerer Zeit bereits entschieden
hat, dass solche Klauseln gegeniber
einem Erwerber eines vermieteten
Grundstlickes keine Wirkung ent-
falten konnen, dieser an einer Kin-
digung also nicht gehindert ist (sie-
he BGH, Urt. v. 22.01.2014 - XII ZR
68/10), iberrascht das nun vorliegen-
de Urteil nicht unbedingt. Gleichwohl
dirften die Konsequenzen fiir die
Vertragspraxis und die Immobilien-
wirtschaft beachtlich sein, wobei sich
die Dynamik aus unterschiedlichen
Interessenslagen ergeben kann. Je
nachdem ob die Vertragsregelungen,
insbesondere der Mietzins, fir den
Vermieter oder den Mieter glinstig
sind, erweist sich die Mdglichkeit ei-
ner schriftformmangelbedingten vor-
zeitigen ordentlichen Kindigung als
Chance fiir die eine und zugleich als
Risiko fiur die andere Vertragspartei.
In jedem Fall hat der Bundesge-
richtshof mit seiner Entscheidung eine
bislang bei der kiindigungswilligen
Vertragspartei bestehende Unsicher-
heit Uber die Relevanz einer Schrift-
formheilungsklausel nun mit begri-
Benswerter Klarheit ausgeraumt und
hierdurch Rechtssicherheit geschaf-
fen. Wie der BGH in seiner Entschei-
dung klarstellt, kann einer ordentli-
chen Kiindigung dann zwar noch der
Einwand des VerstoBes gegen Treu
und Glauben nach § 242 BGB entge-
genstehen. Dieser allgemeine Rechts-
gedanke ist aber stets zu beachten.
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.Eine umfassende Beratung bei Vorsorge-
vollmachten ist sinnvoll und notwendig”

ehr gut und informativ zum
SThema Vorsorgevollmachten

sind Broschiiren des Bundes-
ministeriums fir Justiz und des Bay-
erischen Staatsministeriums fir Jus-
tiz. Im Ubrigen gibt es eine Fiille an
Formularen und Hinweisen im Inter-
net. Insgesamt kann man sich damit
sicherlich vorinformieren.

Allerdings sollte man im Hinblick
auf die weitreichenden Folgen der
Bevollmachtigung gro3e Umsicht bei
der Erstellung der Vorsorgevollmacht
walten lassen. Der Bevollmachtigte
kann spater Uber das Vermdgen des

Vollmachtgebers verfligen und Ent-
scheidungen iber dessen arztliche
Behandlungen treffen. Und falls er
auch eine Patientenverfligung um-
setzen soll, sogar Entscheidungen
zum Versterben des Vollmachtgebers
treffen. Die Tragweite der Vollmach-
ten wird haufig bei deren Erstellung
nicht bedacht. Bei solch elementaren
Fragen sollte man sich in jedem Fall
vorher beraten lassen. Die Beratung
sollte durch Anwalte, Notare oder ge-
schulte berechtigte Beratungsstellen
wie Betreuungsbehorden oder Betreu-
ungsvereine erfolgen.

.Ohne

Vorsorgevollmacht
setzt das Amtsgericht
immer einen Betreuer

ein”

Fast 10.000
Menschen sterben
jahrlich bei Un-
fallen zu Hause.
Die Zahl der
Verletzten ist noch
weitaus hoher.
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Plotzlich ein Betreuungsfall

VORSORGEVOLLMACHT Nach einem Unfall oder schwerer Krankheit
ist die Vorsorgevollmacht enorm wichtig. Viele denken zu spat daran

s kann jeden treffen: Eine uner-
E wartet auftretende Krankheit,
ein Unfall — und schon kann man
iiber die wichtigen Dinge im Leben nicht
mehr selbst entscheiden. Falls der Betrof-
fene dann keine Vorsorgevollmacht hat,
setzt das Amtsgericht fiir einen Betroffe-
nen immer einen Betreuer ein. Und das
moglicherweise auch dann, wenn es sich
um den eigenen Lebenspartner handelt.
Wer verhindern méchte, dass ein ge-
setzlicher Betreuer tiber das Betreuungs-
gericht eingesetzt werden muss, der
sollte sich rechtzeitig um eine Vorsorge-
vollmacht kiimmern. Die Rechtsanwdl-
tinnen Christine Vandrey und Barbara
Hoofe von der gleichnamigen Berliner
Kanzlei erliutern im Gespriach, worauf
es bei der Vorsorgevollmacht ankommt.

Was ist bei einer Vorsorgevollmacht

zu beachten?

Christine Vandrey: Zur Regelung der Ver-
mogens- und der Personensorge wird in
der Vorsorgevollmacht festgelegt, wel-
che Rechte und Pflichten der oder die
Bevollméchtigte hat. Die Auswahl des
Bevollmachtigten sollte sorgfiltig tiber-
legt werden, da er spdter weitreichende
Verfiigungsgewalt in den Angelegenhei-
ten des Vollmachtgebers hat. Eheleute
unterliegen hiufig dem Irrtum, dass sie
ohne Vorsorgevollmacht fiireinander
handeln diirfen. Das ist nicht so.

Bendtigt diese eine bestimmte Form?
Barbara Hoofe: Nein, aber es ist sinnvoll,
eine Vorsorgevollmacht schriftlich zu
errichten und zu unterschreiben — und
zwar in getippter Form. Eine notarielle
Vorsorgevollmacht ist nur fiir bestimm-
te Rechtsgeschifte wie zum Beispiel
Grundstiicksgeschifte notwendig. Ban-
ken bevorzugen ihre eigenen Kontovoll-
machten.
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Gelten eigentlich miindlich erteilte
Vollmachten?

Christine Vandrey: Eine miindlich erteilte
Vollmacht ist giiltig, aber nicht sinnvoll.
Bei einer miindlich erteilten Vollmacht
ergeben sich naturgemifR Schwierigkei-
ten, da der Bevollmichtigte nicht nach-
weisen kann, dass er bevollméchtigt ist.
Zum Beispiel Behorden, Krankenkassen
oder Arzte verlangen zum Nachweis
der Bevollmichtigung die Vorlage einer
schriftlichen, vom Vollmachtgeber un-
terschriebenen Vorsorgevollmacht.

Diirfen auch mehr als eine Person
bevollmachtigt werden?

Barbara Hoofe: Ja, das ist méglich.
Manchmal ist es auch sinnvoll, dass
mehrere Personen bevollmichtigt wer-
den. Es kann sein, dass eine Person die
Vollmacht nicht ausiiben kann. Dann
ist es wichtig, dass es einen Ersatzbe-
vollméchtigen gibt. Wichtig ist, dass die
Kompetenzen und die Reihenfolge der
bevollmichtigten Personen im Vorfeld
festgelegt werden.

Was passiert, wenn sich diese Personen
in elementaren Fragen nicht einigen?
Christine Vandrey: Fiir diesen Fall sollte
man vorsorgen. Man kann eine Verein-
barung fiir das Innenverhéltnis treffen,
in der die Reihenfolge, in der die Bevoll-
madchtigten handeln diirfen, festgelegt
ist. In dieser Vereinbarung wird auch ge-
regelt, was in Konfliktfragen zu gesche-
hen hat, also zum Beispiel wer der Be-
vollmichtigte ist, dessen Entscheidung
gilt. Hat man keine Regelungen getrof-
fen, kann die Uneinigkeit der Bevoll-
michtigten untereinander dazu fiihren,
dass die Vollmachten nicht ausgeiibt
werden konnen und doch vom Betreu-
ungsgericht eine rechtliche Betreuung
angeordnet werden muss.

Dann erbt
eben alles
mein Hund

TESTAMENT Um das
Vererben und Erben gibt
es einige Irrtimer.

Fest steht jedenfalls:

Tiere konnen nicht bedacht
werden

Christine Vandrey
(links) Barbara Hoofe
und kennen sich in
Vollmachts- und
Erbrechtsthemen
bestens aus

Bei Vollmachten gibt es auch immer

eine Missbrauchsgefahr, zum Beispiel
beim Thema Schenkungen. Wie sind
diese Missbrauche auszuschlieen?
Barbara Hoofe: Diese Missbrauche kann
man zum einen durch eine Kontrollvoll-
macht ausschlieRen. Es wird ein wei-
terer Bevollmdchtigter eingesetzt, der
den urspriinglichen Bevollméachtigten

ist genauso wirksam wie ein nota-

riell errichtetes Testament, wenn
es formell richtig erstellt wurde. Wei-
terhin sollten folgende Punkte beachtet
werden: Es muss wenigstens ein Erbe im
Testament benannt werden. Oft handelt
es sich nur um eine Auflistung diverser
Personen, denen der Erblasser bestimm-
te Geldsummen oder Wertgegenstiande
hinterlassen hat. Dann ist unklar, wer
eigentlich Erbe ist und wer Vermécht-
nisnehmer. Es sollten rechtlich korrekte
Formulierungen gewdhlt werden (Juris-
tendeutsch ist keine Umgangssprache).
Das verhindert Erbstreitigkeiten.

In Deutschland kénnen nur natiir-
liche Personen, also Menschen oder
juristische Personen (Vereine, Gesell-
schaften usw.) etwas erben. Nach dem
Gesetz sind ein Hund oder ein Haustier
Sachen und kénnen deshalb nicht Erben
werden. Wenn man einem Tier etwas zu
Gute kommen lassen mochte, gibt es
verschiedene Moglichkeiten. Man kann
eine Einrichtung oder eine Person als

E in handgeschriebenes Testament

kontrolliert und iitberwacht. Besonders
in Vermégensangelegenheiten kann die
Kontrollvollmacht sinnvoll sein. Ferner
kann man in der Vollmacht selbst die
Befugnisse des Bevollmdchtigten ein-
schrianken und beispielsweise Schen-
kungen nur in einem bestimmten Rah-
men gestatten. Wenn es jedoch keinen
Kontrollbevollmichtigten gibt, werden
zum Beispiel unberechtigte Schenkun-
gen hdufig erst entdeckt, wenn der
Vollmachtgeber verstorben ist und die
Erben eine unerlaubte Weitergabe von
Geld oder Immobilien feststellen. Oft ist
es dann schwierig, diese Gegenstinde
zuriickzuerhalten, da man nicht mehr
nachweisen kann, dass diese Schenkun-
gen ohne das Wissen des Vollmachtge-
bers erfolgten.

Wann erlischt eine Vollmacht und sollte

sie liber den Tod hinaus erklart werden?
Christine Vandrey: Deutsche Gerichte
haben entschieden, dass die Vorsorge-
vollmacht mit dem Tod endet, wenn
nichts anderweitiges in der Vollmacht
geregelt ist. Eine Bevollmichtigung
iiber den Tod hinaus kann sinnvoll sein,
um zeitnah nach Versterben des Voll-
machtgebers die Wohnung, den Tele-
fonanschluss und Strom und Gas kiindi-
gen zu konnen und so unnétige Kosten
zu vermeiden.

Die Erben selbst sind erst hand-
lungsfihig, wenn sie ihre Erbenstellung
durch ein eroffnetes Testament oder
einen Erbschein nachgewiesen haben,
was geraume Zeit in Anspruch nehmen
kann. Es kommt aber immer wieder
zu Problemen zwischen dem tiiber den
Tod hinaus Bevollmichtigten und den
Erben, wenn diese den Eindruck haben,
dass er nach dem Tod des Vollmacht-
gebers unberechtigte Vermogensverfii-
gungen getroffen hat. FTE

Erben einsetzen, die dazu verpflichtet
wird, sich um das Tier zu kiimmern.
Diese Person erhilt im Testament be-
stimmte Auflagen. Wenn man méchte,
dass kontrolliert wird, ob die Auflagen
auch erfiillt werden, kann man auch ei-
nen Testamentsvollstrecker einsetzen,
der dann die Umsetzung tiberwacht.
Will man mit einem Testament er-
reichen, dass jemand sich in einer be-
stimmten Art und Weise verhilt, kann
man zwar versuchen, dies iiber Verfii-
gungen zu erreichen. Ein Testament
dient jedoch nicht dazu, quasi aus dem
Grab heraus den Uberlebenden von
Handlungen abzuhalten oder zu steu-
ern. Am ehesten kann der Verstorbene
durch Auflagen, die durch einen Testa-
mentsvollstrecker umgesetzt werden,
auf die Uberlebenden einwirken.
Grundsatzlich ist man frei, die gesetz-
lichen Erben von der Erbfolge auszu-
schlieRen und sie so zu enterben. Dieses
Recht wird nur durch das Pflichtteils-
recht eingeschrankt, das fiir bestimmte
Familienmitglieder gilt. FTE



