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I'n den nei sten Vertragen findet sich in den Schl ussr egel ungen die sog.
Vol | st andi gkei t skl ausel . Di ese hat typischerweise folgenden Inhalt: ,Mindliche Nebenabreden zu
diesem Vertrag bestehen nicht.* Hermt soll abschlieBend und unangreifbar festgestellt
werden, dass der schriftliche Vertrag alle zw schen den Parteien getroffenen Vereinbarungen
vol | st andi g enthal t. Vol | st andi gkei t skl ausel n si nd sowohl in AGB- al s auch in
I ndi vi di ual vertragen ublich.

Der BGH hat nun mt Uteil vom 03.03.2021, Az. Xl ZR 92/19 klargestellt, dass solche
Vol | st andi gkei t skl ausel n den Gegenbeweis weiterer Vereinbarungen neben dem Vertrag nicht
ausschlielRen. Sie verstarken lediglich die Vermutung, dass es keine niindlichen Nebenabreden
gebe. Etwai ge vorvertragliche Regel ungen sind somit nicht bel angl os.

Di e Entscheidung hat direkte Folgen fir das mietvertragliche Schriftfornmebot nach § 550 BGB
und ist damit auch im Bereich der EE-Gundstickssicherung relevant, und zwar sowhl fur AGB-
al s auch fur Individual vertrage.

Zum Sachver hal t

Die Parteien eines gewerblichen Metverhédltnisses stritten um die Zahlung von Metzins und
ei ne di esbezigliche M etmni nderung. Der zw schen den Partei en geschl ossene Metvertrag enthielt
f ol gende Kl ausel n:

.8 3 Zustand der M etraune
Di e Raune werden durch den Verm eter vor Metbeginn frisch renoviert w e abgesprochen (.).

§ 14 Sonsti ges

1. Mindliche Nebenabreden zu di esem Vertrag bestehen nicht.

2. Anderungen oder Erganzungen des Vertrages sind nur wrksam wenn sie schriftlich vereinbart
wer den. “

Die Beklagte zog im April 2016 ein. Sie zahlte aber zu keinem Zeitpunkt die vollstandige
Mete, da sie diverse Mingel an der Metsache nonierte. Strittig war zw schen den Parteien
i nsbesondere, ob der Kl &ager als Vermeter die Fenster der Metraune vor Metbeginn nit einer
zusat zl i chen Vergl asung habe ausstatten niissen. Dies habe der Vermeter der Meterin vor
Vertragsschl uss nindlich versprochen.

Der Vermieter verklagte die Beklagte daraufhin u.a. auf Zahlung der rickstandigen Mete. Das
Landgericht Chemitz gab der Kl age statt. Das berlandesgericht Dresden war ebenfalls der
Auf f assung, dass es unerheblich sei, ob eine nindliche vorvertragliche Vereinbarung zw schen
den Parteien getroffen wirde. Gendal Metvertrag sei vereinbart, dass keine mindlichen
Nebenabr eden getrof fen wurden, die zwi schen den Parteien gelten sollen. Eine angebliche Zusage
zum Ei nbau ei ner zusatzlichen Verglasung habe demmach keinen Ei ngang in den Metvertrag finden
kdénnen.
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Ent schei dung des BGH

Der BGH hat nun die Entscheidung des OLG in weiten Teilen aufgehoben und die Sache im Unfang
der Aufhebung zur erneuten Entschei dung zurickverw esen.

Der BGH geht, anders als das OLG davon aus, dass eine Mnderung des M etzinses aufgrund der
f ehl enden Doppel ver gl asung durchaus in Frage kommt. Der Wortlaut von 8 3 des Metvertrages nmit
dem Zusatz ,wie abgesprochen® nimm demmach auf vorvertragliche Absprachen zw schen den
Partei en zum Zustand der M etsache Bezug. Dieser Formnulierung sei zumi ndest die Andeutung zu
ent nehnen, dass den vorvertraglichen Absprachen eine gew sse Relevanz fir die Auslegung des
Begriffs ,frisch renoviert* zukomt. Der BGH stellt zugleich klar, dass fir die notwendi ge
Ber Gicksi chtigung solcher vorvertraglicher Absprachen ein Zusatz wie ,w e abgesprochen* gar
nicht erforderlich ist. Vielnehr seien imer die Gesantunstande der Vertragsverhandl ungen zu
ber ticksi chti gen.

Aus der Vol | st andi gkei t skl ausel |&sst sich laut BGH auch nicht herleiten, dass vorvertragliche
und aulerhalb des schriftlichen M etvertrages geschlossene Vereinbarungen ihre Relevanz
verlieren, sobald der Vertragsabschluss erfolgt ist. Die Vollstandi gkeitsklausel bestéatigt
zwar zunachst einmal die Vollstandigkeit des schriftlichen Vertrages hinsichtlich aller
zwi schen den Parteien vereinbarten Vertragsregelungen. WII sich ein Vertragspartner
allerdings auf eine abweichende mindliche Vereinbarung berufen, so stehe ihm trotz
Vol | st &ndi gkei t skl ausel der Gegenbewei s offen.

Ei ne Vol | st éandi gkei t skl ausel kann denentsprechend keine unw derlegbare Vermutung fir das
Ni cht best ehen niindl i cher Abreden neben dem schriftlichen Vertrag darstellen. |hr kann auch

ni cht entnommen  werden, dass die Absprachen der Parteien aus dem Stadium der
vertragsanbahnenden Ver handl ungen ni cht mehr gelten sol | en. Sowei t ei ne
Vol | st andi gkei t skl ausel AGB- Char akt er hat , i st sie laut BGH als sog. bezweckende

For mul ar kl ausel gem 8§ 305b, 307, 309 Nr. 12 BGB ohnehin unw rksam

Das OLG Dresden muss sich nun erneut nit der Frage beschaftigen, ob der Kl ager der Bekl agten
vorvertraglich ei ne Doppel vergl asung der Fenster zugesagt hat.

Ausw r kungen der Entschei dung auf das
Schriftfornmerfordernis gem § 550 B@GB

Der BGH hat sich in dem Urteil zwar nicht mt der Schriftform beschéaftigt. G eichwohl stellt
sich vor dem Hintergrund des Urteils die Frage, inwieweit sich vorvertragliche, lediglich
nindl i ch getrof fene Verei nbarungen auf das Schriftfornerfordernis nach 8§ 550 BGB ausw rken:

Gem 88 578 Abs. 1, 550 S. 1 BGB gilt ein Gundsticksnietvertrag, der fir |angere Zeit als ein
Jahr nicht in schriftlicher Form geschlossen wird, fir unbestimte Zeit. Dies hat zur Fol ge,
dass ein solcher Vertrag, der die Schriftform nicht einhalt, gem § 542 Abs. 1 BGB jederzeit
gekindi gt werden kann. Die gesetzliche Kindigungsfrist ergibt sich dann aus § 580a BGB. Eine
Par agr aphenkette, die im Bereich der G undstuckssicherung fir W ndenergi eprojekte — konkret:
fiar Gundsticksm etvertrage — eine i mense Bedeutung hat. Mt der Schriftfornprobl emati k haben
Wir uns u.a. auch in unserer News vom 3.5.2020 beschaftigt.

Grundsatzlich sind vom Schriftforngebot alle Vereinbarungen unfasst, aus denen sich nach dem

WIllen der Vertragsparteien der Metvertrag zusammensetzen soll. Somt unterliegt der gesante
Vertragsinhalt — mt Ausnahne lediglich unwesentlicher oder wunverbindlicher Abreden - der
Schriftform
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Sof ern denrzufol ge vorvertraglich getroffene mindliche Vereinbarungen eine fiur den Vertrag
ni cht unwesentliche Bedeutung haben sollen, unterliegen auch sie der Schriftform gem § 550
BGB. Dies bedeutet: Werden derartige mindliche Absprachen nicht in den schriftlichen Vertrag
auf genonmen, sind sie trotzdem Bestandteil des Vertrages. Dies hat der BGH in der o.g.
Ent schei dung noch einmal klar herausgestellt. Infolgedessen ist der Vertrag dann zugleich
kindbar, da er wegen der niindlichen Absprache nicht die Schriftform einhadlt. Voraussetzung
ist, dass die Partei, die sich auf das Bestehen der Absprache beruft, den Beweis tatséchlich
er bri ngen kann.

In der Konsequenz sollte dem Aspekt vorvertraglicher Abreden in der EE-Gundstuckssicherung
kinftig unbedi ngt nehr Augennerk bei genmessen werden.

Fir weitere Fragen und Beratung zum Thema stehen wir |hnen gern zur Verflgung.
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