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Das Schriftformgebot im Metrecht bietet gerade auch im Bereich der G undstucksicherung fur
Er neuer bar e- Ener gi en- Proj ekte rechtliche Fallstricke und ist damt imer weder Anlass fur
rechtliche Ausei nandersetzungen (siehe u.a. unsere News vom 3.5.2020 und vom 27.6.2021). Die
betreffende Kernvorschrift & 550 BGB regelt derzeit i.V.m § 578 Abs. 1 BGB, dass
Grundst Ucksmietvertrage, die nicht der Schriftform entsprechen, als fir unbestimte Zeit
geschl ossen gelten. Dies fuhrt gem § 542 Abs. 1 BGB zur jederzeitigen Kindbarkeit des
Vertrages mit der ordentlichen Kuandigungsfrist, 8 580 a BGB. Fehl ende Rechtskenntnis schit zt
hi ervor |eider nicht.

Der Bundesrat hat bereits im Dezenber 2019 einen Gesetzentwurf zur Reform der Schriftformim
Metrecht auf den Wg gebracht. Nach (aus unserer Sicht berechtigter) Kritik der
Bundesr egi erung wurde das Ref ormvorhaben fall engel assen. (zum Nachl esen: siehe hier)

Das Bundesninisterium fiar Justiz und Verbraucherschutz hat nun einen erneuten Refornversuch
gestartet und am 26.10. 2021 ei nen Di skussi onsent wur f zur Neur egel ung des
Schriftfornerforderni sses i m Gewerbem etrecht verdffentlicht. Noch bis zum 21.01.2021 besteht
di e Mbglichkeit, hierzu Stellung zu nehmnen.

| nhalt des D skussi onsentwurfes

Der Unfang der im Di skussionsentwurf vorgeschl agenen gesetzlichen Anderungen ist uberschaubar.
§ 550 S. 1 BGB nmit demderzeitigen Wrtlaut:

~Wrd der Metvertrag fiur |&ngere Zeit als ein Jahr nicht in schriftlicher Form geschl ossen,
so gilt er far unbestimte Zeit."

bleibt im Prinzip erhalten. Die Regelung soll nur eine kosnetische Anderung erfahren und
fortan wie fol gt |auten:

~Wrd ein Metvertrag fur |angere Zeit als ein Jahr geschlossen, so gilt er fir unbestimte
Zeit, wenn er nicht in schriftlicher Form geschl ossen wurde.“

Zudem sol | & 578 Abs. 1 BGB entfallen (diese Norm verwei st derzeit fir G undsticksm etvertréage
auf die entsprechende Anwendung von § 550 BCB). Stattdessen soll ein neuer 8§ 578a BCGB
ei ngef igt werden nit fol gendem Wortl aut :

8 578a: Formvon M etvertréagen uber G undsticke und Raune, die
kei ne Wohnr aunme si nd
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1. Wrd ein Metvertrag Uber G undsticke oder Raune, die keine Whnréunme sind, fir |&ngere
Zeit als ein Jahr geschlossen, so gilt er fiur unbestimte Zeit, wenn er nicht in
schriftlicher Form geschl ossen wurde.

2. Ein Rechtsgeschaft zur Anderung des M etvertrages bedarf der Textform

Recht sfol gen fir den Neuabschl uss von
G undst ticksm et vertragen

Bei Neuabschl uss eines G undsticksnietvertrages soll demach auch in Zukunft die Schriftform
ei nzuhalten sein, um die Rechtsfolge der jederzeitigen Kindbarkeit zu verneiden. Der
Geset zentwurf hebt hervor, dass die Neuregelung hieran nichts &ndern soll. Dies bedeutet, dass
Fehl er bei Vertragsabschl uss, die nach der bi sheri gen Recht sprechung zZu ei nem
Schriftformmangel fihren, weiterhin wie ein ,Danoklesschwert® (ber dem Vertrag hangen und
generell w e bisher nur durch einen Nachtrag, der seinerseits die Schriftform wahrt, die
Schriftform des Vertrages nachtréglich hergestellt werden kann.

Laut GCeset zesbegrindung dient das Schriftforngebot weiterhin der Warn- und Beweisfunktion fur
die Vertragsparteien sowie der Schutzfunktion zugunsten eines nachtrdaglich hinzutretenden
Er wer bers der M etsache.

Recht sfol gen fur nachtréagli che Anderungen von
G undst Gcksm et vertragen

Fir nachtragliche Vertragsanderungen sieht der Entwurf allerdings eine Absenkung der
For mer f order ni sse vor, und dies ist auch sein erklartes Ziel:

Demmach wird hierfiur das Textfornerfordernis statuiert. Textformist definiert in §8 126 b BGB:
Sie wird eingehalten z.B. durch Fax, Miil und SMS. Voraussetzung der Textform ist, dass die
Erkl &rung lesbar, die Person des FErklarenden genannt ist wund die Erklarung auf einem
dauer haften Datentrager abgegeben wird. Anders als bei der Schriftform ist fir die Textform
di e handschriftliche Unterschrift des Erkl arenden nicht erforderlich.

Der Diskussionentwurf fuhrt hierzu begrindend aus, dass im laufenden Metverhdltnis die
Schriftform fir Vertragsanderungen nicht inmmer beachtet werde. In der Praxis fande sich auf
Nachtrégen héufig nur die Unterschrift einer Vertragspartei, wihrend die andere durch
separates Dokunent zustime. Zur Schriftform gehdére es jedoch, dass die Ukunde von den
Vertragspartei en ei genhandi g unterzeichnet sei (.). Zudem sei es nicht nehr hinzunehnen, dass
die N chteinhaltung der Schriftform im Nachtrag dazu fuhre, dass die Schriftform fur das
gesante Vertragswerk entfalle.

Hi er setzt der Diskussionsentwrf des BMIV also an: Fir Nachtrage soll verpflichtend, als
W rksankei tserfordernis, die Textform eingefihrt werden. Zudem soll bei N chtwahrung der
Textform eines Nachtrages (also z.B. bei nindlichen Nachtré&gen) dies nur zur Unw rksankeit des
Nachtrages fihren. Auf das Ubrige Vertragswerk soll es jedoch keinen Ei nfluss haben.

Eher zahnl oser Tiger als groRer Wirf

Der Diskussionsentwurf des BMIV nuss Erstaunen hervorrufen. Er legt zugrunde, dass die
wesent | i chen Anwendungsproblene des § 550 BGB in Vertragsnachtragen |&gen. Nur i nsoweit
best ehe ein Refornbedirfnis. Denzufol ge steht in dem Papier, dass die Reform geeignet sei, dem
Interesse der Parteien von Gewerbem etvertrdgen an Planungssicherheit in Zeitmietvertragen
Rechnung zu tragen und auf einen Schriftformrangel gestitzte Kundi gungen zu verneiden. Wr
kdnnen di ese Annahnme des BMIV nicht bestéatigen. Vielnehr passieren nach unserer Erfahrung die
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nmei sten schriftfornrel evanten Fehler bei Vertragsabschluss und wirde sich diesbezuglich durch
die avisierte Reformabsol ut nichts &andern.

Ei ne Erleichterung entstinde allerdings tatséachlich fur nachtréagliche Vertragsanderungen: Die
nmt Vertragsnachtragen verbundenen Probl enkrei se, die bisher zum Entfallen der Schriftform fir
den gesanten Vertrag fuhren, wirden entfallen. Man denke an di e Diskussion, ob bzw. wann ein
Vertragsnachtrag eine wesentliche Vertragsanderung regelt wund damt dem Schriftforngebot
unterféallt (siehe hierzu etwa BGH Urteil vom 25.11.2015, Az. XII ZR 114/14). Auch Fehler bei
Vertragsnacht rédgen beziglich der Bezugnahne auf das bisherige Vertragswerk, bei der Beifugung
von Anlagen etc. wiren nicht mehr fir das GCesantvertragswerk schriftformschédlich. Insofern
ware die Reformin der Fassung des Diskussionsentwirfs hilfreich. Die Uberw egende Anzahl der
Probl enfal | e wiirde hi ervon jedoch, wi e ausgefihrt, nicht erfasst werden.

Es bleibt nach alledem abzuwarten, was sich in puncto ,Schriftforngesetzgebung® in den
kommenden Jahren tatsachlich entw ckelt. Dass dringender Refornbedarf besteht, ist dem

Geset zgeber bekannt.
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