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MIETRECHT

Mietvertrag — Wahrung der Schriftform durch spateren Einzug?
RA Dr. Adrian Birnbach, LL.M./Ref.Kai Gassert

Einer der Schwerpunkte bei der Beratung von Immobi-
lienkdufern liegt in der Beurteilung der Langfristigkeit
und damit Werthaltigkeit der Mietvertrdge. In der Due
Diligence wird genauestens iiberpriift, dass die Schrift-
form gewahrt und dementsprechend die Unterschriften
unter dem Mietvertrag zeitlich nicht mebr als ca. 25 Wo-
chen auseinander liegen. Hat sich diese Priifung nun-
mebr durch das jiingste Urteil des BGH v. 24.2.2010 -
XII ZR 120/06, MDR 2010, 617 erledigt?

I. Einleitung

Der BGH hat in seinem Urteil vom 24.2.2010! zu zwei
Fragen aus dem Themenbereich Schriftform (§ 550 BGB)
in nicht erwarteter Tragweite Stellung genommen.

Zum einen entschied der BGH die Frage, ob eine im
Mietvertrag vertraglich vereinbarte Annahmefrist (§ 147
Abs.2 BGB) schriftformkonform verlingert werden
kann, ohne dass die Fristverlingerungsvereinbarung
selbst der Schriftform geniigt. Zum anderen nahm der
BGH zu dem Streit Stellung, ob der Vertragsschluss
selbst in schriftformkonformer Weise zu erfolgen hat,
oder ob es geniigt, wenn bei nicht schriftformkonformen
Vertragsschluss (z.B. durch Schlisseliibergabe und Ein-
zug in das Mietobjekt) auf eine die dufSere Form (§ 126
Abs.2 BGB) wahrende Mietvertragsurkunde — wenn
auch nur konkludent — Bezug genommen wird.

Bislang war in Rechtsprechung? und Literatur? umstrit-
ten, ob ein spiterer konkludenter Vertragsschluss der
Schriftform gentigt bzw. einen SchriftformverstofS heilen
kann.

II. Urteil des BGH

1. Sachverhalt

Dem Urteil des BGH lag folgender Sachverhalt zugrun-
de:

Die Mietvertragsparteien verhandelten tiber den Ab-
schluss eines Mietvertrages tiber noch zu errichtende Ge-
werberdume. Da die Mieterin das Vertragsangebot der
Vermieterin nicht innerhalb der vertraglich vereinbarten
Monatsfrist angenommen hatte, verlingerte die Vermie-
terin einseitig diese Frist um einige Tage. Am letzten Tag
der verlingerten Annahmefrist nahm die Mieterin das
Angebot an. Unklar war allerdings, ob die Annahme-
erklarung der Vermieterin rechtzeitig zuging.

Nach Fertigstellung (mehr als 1% Jahre spater) und ge-
meinsamer Abnahme bezog die Mieterin das Mietobjekt.

> Dr. Adrian Birnbach LL.M. (Stellenbosch) ist Rechtsanwalt, Kai Gas-
sert ist Rechtsref. in der Kanzlei Linklaters LLP, in Frankfurt/M.

1 BGH, Urt. v. 24.2.2010 - XII ZR 120/06, MDR 2010, 617.

2 Bejahend: OLG Jena NZM 2008, 572 f.; OLG Hamm ZMR 2006,
205 f. Verneinend: KG NZM 2007, 517; OLG Rostock v. 18.4.2005
-3 U 90/04, MDR 2006, 145 = MietRB 2005, 317.

3 Bejahend: Stiegele, NZM 2004, 606 f.; Liitzenkirchen, WuM 2008,
119 (130); Schultzy NZM 2007, 509. Verneinend: Horst, MDR 2008,
365 f.; Méller, ZfIR 2008, 87 f.; Lindner-Figura/Hartl, NZM 2003,
750 f.

4 BGH v. 29.4.2009 - XII ZR 142/07, MDR 2009, 1035 = MietRB
2009, 226 = NJW 2009, 2195 (2197); v. 2.5.2007 — XII ZR 178/04,
MDR 2007, 1063 = MietRB 2007, 223 = NJW 2007, 3273 f; v.
2.11.2005 - XII ZR 212/03, MDR 2006, 561 = MietRB 2006, 97 =
NJW 2006, 139 f.

Im Abnahmeprotokoll wurde auf den Mietvertrag Bezug
genommen.

2. Entscheidung

Der BGH entschied, dass die Fristverlingerung selbst
nicht der Schriftform des § 550 BGB bedarf. Obendrein
entschied der BGH den Streit dartber, ob der Vertrags-
schluss selbst formgerecht erfolgt sein miusse, dahin-
gehend, dass die Schriftform sehr wohl gewahrt ist, wenn
von den Parteien eine nach der dufleren Form schrift-
formkonforme Mietvertragsurkunde erstellt wird, die je-
doch zu diesem Zeitpunkt wegen verspdteter Annahme
keine Wirksamkeit entfaltet, sofern ein inhaltsgleiches
Mietverhaltnis sodann durch Einzug des Mieters konklu-
dent zustande kommt.

3. Begriindung

Begriindet hat der BGH seine Entscheidung zur Fristver-
lingerung damit, dass zwar nach stindiger Rechtspre-
chung zur Wahrung der Schriftform# sich die fiir den Ab-
schluss des Mietvertrages notwendige Einigung tiber alle
wesentlichen Vertragsbedingungen, insbesondere Miet-
gegenstand, Mietzins, Mietdauer und Mietparteien aus
der Mietvertragsurkunde selbst ergeben muss, eine Rege-
lung uber die Annahmefrist gleichwohl keine solche we-
sentliche Vertragsbedingung darstelle, da die Annahme-
frist lediglich das Zustandekommen des Mietvertrages
betreffe und mit Wirksamkeit des Vertrages bedeutungs-
los werde.

Der BGH verweist in seiner Begrindung darauf, dass das
Schriftformerfordernis des § 550 BGB lediglich die Ein-
haltung der ,dufleren Form“ verlangt und nicht zudem
das Zustandekommen des Mietvertrages durch diese
schriftlich abgegebene Erklarung voraussetzt. Notwendi-
gerweise hat zu einem spiteren Zeitpunkt das Zustande-
kommen des Mietvertrages zu erfolgen, da ansonsten
kein Mietverhaltnis besteht. Wenn aber bei spaterem
mindlichem oder konkludentem Vertragsschluss die Ver-
tragsbedingungen aus der die duflere Form wahrenden
Urkunde inhaltsgleich Vertragsbestandteil werden, ist die
Schriftform des § 550 BGB gewahrt. Im Gegensatz zu
§ 126 Abs. 2 BGB erfordern Sinn und Zweck des § 550
BGB es nicht, dass der Mietvertrag selbst unter Einhal-
tung der Schriftform wirksam zustande kommt, da § 550
BGB in erster Linie dem Informationsbediirfnis des Er-
werbers dient, sich von dem Umfang und Inhalt der auf
ihn tbergehenden Rechte und Pflichten zuverldssig zu
unterrichten, und nicht, ihm Gewissheit iiber das Zustan-
dekommen oder gar die Wirksamkeit des Mietvertrages
zu verschaffen. Diesen Schutzzweck erfullt bereits eine
die duflere Form wahrende Urkunde; zumal die Rechts-
folge der Nichteinhaltung der Schriftform — anders als
bei § 126 BGB — nicht die Nichtigkeit des Vertrages, son-
dern lediglich die Kiindbarkeit unter Einhaltung der ge-
setzlichen Kiindigungsfristen ist.

III. Bisherige Rechtsprechung zur Schriftform

Betrachtet man sich die bisher ergangene, kaum noch zu
erfassende Rechtsprechung und Literatur zum Thema
Schriftformerfordernisse bzw. Schriftformprobleme bei
Mietvertragen und analysiert die mit dem Schriftformer-
fordernis einhergehenden Probleme genauer, stellt man



728

Birnbach/Gassert

MDR 13/2010

Mietrecht

fest, dass fur die Beurteilung der Einhaltung der Schrift-
form zwei unterschiedliche Ebenen von Relevanz waren.

Ob die Schriftform gewahrt wurde, wird bisher anhand
einer formellen und einer zeitlichen Ebene festgestellt.
Nur wenn die Anforderungen aller beiden Ebenen erfiillt
sind, ist die Schriftform gewahrt.

1. Formelle Ebene

Auf formeller Ebene ist fiir § 550 BGB unabdingbar, dass
die sog. dufSere Form eingehalten wird. Fiir die Einhal-
tung der dufseren Form bedarf es erstens einer Urkunde,
zweitens der Niederlegung der wesentlichen Vertrags-
bedingungen in dieser Urkunde, insbesondere der Miet-
parteien, des Mietgegenstandes, der Mietdauer und des
Mietzinses, und drittens der Unterzeichnung dieser Ur-
kunde von den Mietvertragsparteien, wobei es genugt,
dass eine jede Partei auf der fir die andere Partei be-
stimmten Urkunde unterzeichnet.’

Immer wieder ist strittig, welche Vertragsbedingungen
bzw. welche Vertragsinderungen bei Nachtrigen so we-
sentlich sind, dass sie in schriftformkonformer Art und
Weise niedergelegt werden miissen.¢ In letzter Zeit ran-
ken sich die Probleme auf formeller Ebene gleichwohl
mehr um das Thema, von wem und in welcher Art und
Weise die Mietvertragsurkunde zu unterzeichnen ist. Da-
bei unterscheidet der BGH bezuglich der Unterzeich-
nung, je nachdem ob fiir eine GbR,” fiir eine (Rechts-
anwalts-)Partnerschaft,® fiir eine Erbengemeinschaft,’
fur sonstige Personenmehrheiten,'® fir eine GmbH!!
oder fir eine AG!2 unterzeichnet wird. Allen Urteilen ist
allerdings gemein, dass der BGH eine Kongruenz zwi-
schen Rubrum, also der Kopfzeile und der Unterschrifts-
zeile der Mietvertragsurkunde verlangt.!3 Sobald eine In-
kongruenz zwischen Kopf- und Unterschriftszeile be-
steht, z.B. weil in der Kopfzeile als Mieter die ,Muller
GmbH & Co. KG, vertreten durch den Geschiftsfithrer
Herrn Mayer“ aufgefithrt ist und in der Unterschriftszei-
le tatsichlich ein anderer Geschiftsfihrer, namlich Herr
Schmidt unterzeichnete — selbst wenn Herr Schmidt im
Handelsregister als einzelvertretungsberechtigter Ge-
schiftsfuhrer eingetragen ist —, nimmt der BGH an, dass
aufgrund dieser Inkongruenz die Schriftform wegen
Nichteinhaltung der dufSeren Form nicht gewahrt ist. Zu-
dem verlangt der BGH in bestimmten Fallkonstellatio-
nen das Kenntlichmachen der Vertretung mit einem die
Vertretung kennzeichnenden Zusatz.14

Die Frage der Vertretungsberechtigung hat auf formeller
Ebene grundsatzlich keinerlei Bedeutung. Auch eine Un-
terzeichnung als Vertreter ohne Vertretungsmacht steht
der Schriftform nicht entgegen, denn es ist keine Frage
der Schriftform, sondern des Vertragsschlusses, ob der
Mietvertrag bereits mit der Unterzeichnung wirksam zu-
stande kommt oder mangels Vollmacht erst noch der Ge-
nehmigung der von ihm vertretenen Partei bedarf.!s

2. Zeitliche Ebene

Auf zeitlicher Ebene ist fiir § 550 BGB unabdingbar, dass
alle zeitlichen Faktoren berticksichtigt wurden. Dazu ge-
horen zum einen die Bestimmbarkeit des Mietbeginns
und zum anderen das Vorliegen eines wirksamen Miet-
vertrages; denn ohne Mietvertrag bedarf es keiner wei-
teren Entscheidung iiber die Einhaltung der Schriftform.

Voraussetzung fiir den Abschluss eines Mietvertrages
sind zwei korrespondierende Willenserklarungen — Ange-
bot und Annahme. Sofern Angebot und Annahme nicht
unter gleichzeitiger Anwesenheit aller Mietvertragspar-
teien durch Unterzeichnung unter dem Mietvertrag er-
klart werden, kommt nur — wie im Regelfall — ein Ver-
tragsschluss unter Abwesenden in Betracht. GemafS
§ 147 Abs. 2 BGB kann der einem Abwesenden gemach-

te Antrag nur bis zu dem Zeitpunkt angenommen wer-
den, in welchem der Antragende den Eingang der Ant-
wort unter regelmafligen Umstanden erwarten darf. Die-
se Zeit setzt sich grundsitzlich aus der Zeit fiir die Befor-
derung des Antrags, einer angemessenen Uberlegens- und
Bearbeitungszeit beim Empfianger und der Ruckbefor-
derung der Annahmeerklirung — sofern auf den Zugang
nicht gem. § 151 BGB verzichtet wurde — zusammen.16
Wie lange diese Zeitspanne maximal bei Mietvertriagen
sein kann, wird von der Rechtsprechung uneinheitlich
beantwortet: So sah das KG eine Frist von zwei bis sechs
Wochen (bei noch zu errichtenden Raumlichkeiten) als
angemessen an,!” wohingegen das OLG Disseldorf be-
reits eine Frist von etwas iiber vier Wochen als nicht
mehr wirksam ansah.!8 Das LG Stendal lehnte sogar eine
Frist von mehr als drei Wochen als unangemessen ab.!?

Sofern hingegen eine Annahmefrist gesetzt wurde, ist die-
se nach § 148 BGB fiir die rechtzeitige Annahme maf3-
geblich. In dieser — wie der BGH2? nunmehr entschieden
hat, formfrei verlangerbaren — Frist, hat der Mieter die
unwiderrufliche Moglichkeit, den angetragenen Ver-
tragsschluss durch Annahme wirksam werden zu las-
sen.2! Bei formularvertraglichen Mietvertragen ist hier-
bei jedoch darauf zu achten, dass die Frist nicht gegen
das Bestimmtheitsgebot als Unterfall des Transparenz-
gebotes?? des § 307 Abs. 1 Satz 2 BGB bzw. gegen § 308
Nr. 1 BGB verstofst und den Mieter auf Grund der Linge
nicht unangemessen benachteiligt.2? Bei dieser Beurtei-
lung wird die (uneinheitliche) Frist des § 147 Abs. 2 BGB
als Vergleichsmafstab herangezogen.2 In aller Regel
wird eine vertraglich vereinbarte Annahmefrist von vier
Wochen als angemessen zu beurteilen sein.2’
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851 f. = NJW 2008, 2178 f.
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In einer verspiateten Annahme liegt gem. § 150 Abs. 1
BGB ein neues Angebot, welches nunmehr wiederum
von der anderen Vertragspartei rechtzeitig angenommen
werden muss. Da den Mietvertragsparteien, die ja nicht
alle Juristen sind, hdufig unklar ist, dass ein verspitet an-
genommenes Angebot eine neues Angebot darstellt und
deshalb wiederum vom urspriinglich Anbietenden ange-
nommen werden miisste, mangelt es zumeist an dieser
(zweiten)  Annahmeerklirung. Ein = Vertragsschluss
kommt in diesen Fillen zumeist miindlich oder konklu-
dent durch Schlisselibergabe, Abnahme des Miet-
objekts, Einzug, Zahlung der Mietkaution oder Zahlung
der ersten monatlichen Miete zustande.

Bislang waren sich sowohl Rechtsprechung?® als auch Li-
teratur?’ uneins, ob in dieser Konstellation die Schrift-
form gewahrt war, obwohl der Vertragschluss selbst
nicht unter Einhaltung der Schriftform erfolgte. Wie be-
reits oben ausgefithrt, hat der BGH nunmehr diesen
Streit dahingehend entschieden, dass die Schriftform ge-
wahrt ist, wenn die die duflere Form einhaltende Miet-
vertragsurkunde bei spdterem Vertragsschluss inhalts-
gleich konkludent in das Vertragsverhiltnis einbezogen
wird. MafSgebend ist folglich allein die duflere Form fiir
die Wahrung der Schriftform.

IV. Konsequenzen fiir die Praxis

Der BGH hat in seinem aktuellen Urteil unmissverstand-
lich zum Ausdruck gebracht, dass es fiir die Wahrung der
Schriftform entscheidend auf die dufsere Form ankommt.
Wenn demzufolge fur § 550 BGB der Vertragsschluss
selbst seine Bedeutung verliert, und nunmehr allein das
Vorhandensein einer Urkunde mit den wesentlichen Ver-
tragsbedingungen und Kongruenz zwischen Kopf- und
Unterschriftszeile wesentlich ist, dann verliert die Annah-
mefrist, respektive die Angebotsannahme fiir die Wah-
rung der Schriftform jegliche Bedeutung. Uberspitzt ge-
sagt, die Datumsangabe auf dem Mietvertrag ist kunftig
in Bezug auf § 550 BGB entbehrlich. Dessen ungeachtet
ist fur die Beweisbarkeit eines Vertragsschlusses die Da-
tumsangabe gleichwohl sehr bedeutend.

Eine weitere Konsequenz dieser Entscheidung ist, dass
das Setzen einer Annahmefrist und die damit verbunde-
nen oben geschilderten Probleme beziiglich der Angemes-
senheit dieser Frist obsolet werden, sofern der Mietver-
trag in seiner dufSeren Form stimmt und der Mietvertrag
vollzogen ist. Vorstellbar wire es demnach, dass der Ver-
trag vom Vermieter unterzeichnet wird, dem Mieter zu-
gesendet wird, dieser aber erst mehrere Jahre nach sei-
nem Einzug unterschreibt. Diese Geschehnisse konnte
man dann nur so interpretieren, dass der Mietvertrag,
der konkludent oder mundlich bei Einzug zustande ge-
kommen wire, vorerst wegen § 550 BGB als unbefristet
geschlossen angesehen werden miisste. Im Zeitpunkt der
Unterschrift wiirde sich dieser von einem unbefristeten
Vertrag in einen befristeten Vertrag wandeln. Die damit
verbundenen Probleme hinsichtlich der Wirksamkeit des
Vertrages, der Beweisbarkeit von getroffenen Abreden
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205 f. Verneinend: KG NZM 2007, 517; OLG Rostock v. 18.4.2005
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27 Bejahend: Stiegele, NZM 2004, 606 f.; Liitzenkirchen, WuM 2008,
119 (130), Schultzy NZM 2007, 509. Verneinend: Horst, MDR 2008,
365 f.; Méller, ZfIR 2008, 87 f.; Lindner-Figura/Hartl, NZM 2003,
750 f.

28 BGH,s. Fn. 1, Tz. 33.

29 Dies nahm der BGH z.B. bei einem formgerechten Nachtrag zum
Mietvertrag an, BGH v. 29.4.2009 - XII ZR 142/07, MDR 2009,
1035 = NJW 2009, 2195.

und der unterschiedlichen Kiindigungsmoglichkeiten
bzw. -fristen sind offensichtlich.

Nochmals ist aber zu betonen, dass der Vertrag unabhin-
gig von einer Datumsangabe oder einem vorhandenen
Vertrag bei Einzug wirksam zustande kommen wirde.
Trotz dieser zum Teil leicht befremdlichen Auswirkun-
gen, ist die Entscheidung des BGH, ausgehend vom
Schutzzweck des § 550 BGB, richtig. § 550 BGB dient in
erster Linie dazu, einem Erwerber den wesentlichen Ver-
tragsinhalt mitzuteilen. Rechtsfolge eines VerstofSes ge-
gen § 550 BGB ist nicht die Nichtigkeit des Vertrages,
sondern lediglich die Kundbarkeit unter Einhaltung der
gesetzlichen Kundigungsfristen. Deshalb ist es folgerich-
tig, ausschliefSlich auf die dufSere Form des Mietvertrages
und nicht auf dessen Wirksamkeit abzustellen.

Der BGH bleibt mit diesem Urteil seiner Linie treu,
§ 550 BGB weiter zu interpretieren als § 126 Abs. 2 BGB
und darauf zu achten, dass fiir einen durchschnittlich ge-
bildeten, juristisch und betriebswirtschaftlich nicht ge-
schulten Mieter — auf dessen Verstandnis es insoweit an-
kommt — noch erkennbar ist, ob die Schriftform gewahrt
wurde.

V. Beraterhinweise

1. Priifungsschritte

Kinftig wird im Rahmen der Due Diligence die Langfris-
tigkeit und Werthaltigkeit von Mietvertragen und damit
§ 550 BGB folgendermafSen zu priifen sein:

1. Schritt: Feststellung eines Mietvertrages, gleich ob das
Mietverhailtnis schriftlich, miindlich oder konkludent zu-
stande kam. Wenn der Mieter den Mietgegenstand noch
bewohnt und anstandslos seine Miete zahlt, wird man
das Vorliegen eines Mietverhaltnisses nicht bezweifeln
konnen.

2. Schritt: Beurteilung, ob eine die duflere Form wahren-
de Mietvertragsurkunde, die den wesentlichen Vertrags-
inhalt und Kongruenz zwischen Kopf- und Unterschrifts-
zeile aufweist, von den Mietvertragsparteien erstellt wur-
de. Eine solche Mietvertragsurkunde kann sowohl vor
Vertragsschluss als auch nach Vertragsschluss angefertigt
werden. Solange es aber an einer solchen Mietvertrags-
urkunde mangelt, kann die Schriftform des § 550 BGB
nicht gewahrt sein.

3. Schritt: Feststellung, ob und wie die Mietvertrags-
urkunde inhaltsgleich in den Mietvertrag einbezogen
wurde.

2. Hinweise zur konkludenten Einbeziehung einer
Mietvertragsurkunde

Der BGH hat in seinem Urteil?$ die inhaltsgleiche Ein-
beziehung der Mietvertragsurkunde in den mit Ubergabe
des Mietobjekts konkludent oder miindlich geschlosse-
nen Mietvertrag anhand der Bezugnahme im Ubergabe-
protokoll auf den Mietvertrag festgemacht. Interessant
wire freilich eine Stellungnahme des BGH gewesen, wa-
rum er in der Unterzeichnung des Ubergabeprotokolls,
das auf den Mietvertrag Bezug nimmt, keine Heilung der
Schriftform sieht.2?

Das Hauptproblem der konkludenten Einbeziehung ei-
ner ,nur® die duflere Form wahrenden Mietvertrags-
urkunde liegt darin, woran sowohl der Vertragsschluss
als auch die konkludente inhaltsgleiche Einbeziehung
festgemacht werden kann. Nun ist es bei einer Mietver-
tragsurkunde, die nicht innerhalb der Annahmefrist von
beiden Mietvertragsparteien unterzeichnet wurde, noch
relativ einfach, den Vertragsschluss miindlich oder kon-
kludent an verschiedenen Sachverhalten wie der Schlis-
selubergabe, Zahlung der Mietkaution, Abnahmepro-
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tokoll, Einzug oder Zahlung des Mietzinses festmachen
zu konnen. Sofern einer dieser Vertragsschluss-Sachver-
halte in engem zeitlichem Zusammenhang zu der Miet-
vertragsurkunde steht, wird schon der Anscheinsbeweis
dafir sprechen, dass die zuvor — wenn auch nicht inner-
halb der notwendigen Zeitspanne — von beiden Parteien
unterzeichnete Mietvertragurkunde inhaltgleich in das
Mietverhiltnis einbezogen wird.

Schwieriger gestaltet sich die konkludente inhaltsgleiche
Einbeziehung, wenn der Mieter den Mietgegenstand be-
reits bezogen hat und in einem zwar die dufSere Form
wahrenden, aber verspitet angenommenen Nachtrag
zum Mietvertrag zwischen den Mietvertragsparteien z.B.
vereinbart wurde, dass zusatzliche Mietflachen angemie-
tet werden, oder dass das Mietverhiltnis um drei Jahre
verldngert wird. Bei den zusitzlichen Mietflichen lasst
sich als Vertragsschluss-Sachverhalt wie beim Erstbezug
zumindest auf den Einzug abstellen. Bei der Mietverlan-
gerung stellt sich hingegen das Problem, ob als Vertrags-
schluss-Sachverhalt nicht erst der erste Tag nach Ende
der urspringlichen Mietdauer in Betracht kommt. Die-
ser Zeitpunkt kann unter Umstinden erst einige Jahre in
der Zukunft liegen.

Noch komplizierter wird der Vertragsschluss und die
konkludente inhaltsgleiche Einbeziehung, wenn in einem
zwar die dufSere Form wahrenden, aber verspatet ange-
nommenen Nachtrag zum Mietvertrag ausschliefSlich
wesentliche Vertragsregelungen verdndert werden, die
nur unter bestimmten Voraussetzungen Auflenwirkung
entfalten, wie z.B. bei Haftungsregelungen oder beim
Wechsel des Vermieters, wenn die Objektbetreuung aus-
schlieSlich uber einen Property Manager erfolgt und der

Vermieter selbst nicht in Erscheinung tritt. In diesen
letztgenannten Fillen wird es in der Praxis schier un-
moglich sein, den Vertragsschluss an einem bestimmten
Sacherhalt festzumachen oder gar die konkludente in-
haltsgleiche Einbeziehung der Nachtragsurkunde dar-
zustellen. Die Mietvertragsurkunde mag in diesen Fillen
auch nur bedingt als Anscheinsbeweis dienen, da oben-
drein darzulegen und zu beweisen ist, dass der Inhalt der
Vertragsurkunde inhaltsgleich in das Mietverhaltnis ein-
bezogen wurde.

Das Problem liegt also darin, dass bei erheblichem zeitli-
chem Auseinanderfallen von Mietvertragsurkunde und
Mietvertragsschluss, die konkludente inhaltliche Ein-
beziehung der Mietvertragsurkunde immer ferner riickt.

Um eine zeitliche Nihe zwischen Mietvertragsurkunde
und Mietvertragsschluss zu bewahren, wire ein ein-
facherer Weg zumindest bei Unternehmern, die vor-
nehmlich die Parteien langfristiger Mietvertrage darstel-
len, anstatt auf die konkludente inhaltsgleiche Einbezie-
hung der Mietvertragsurkunde die Grundsitze des ge-
wohnbheitsrechtlich anerkannten kaufmannischen Besta-
tigungsschreibens anzuwenden. Danach gilt das Schwei-
gen auf ein Angebot als Annahme. Wenn also die andere
Mietvertragspartei das Angebot verspdtet annimmt, un-
terzeichnet und der ersten Mietvertragspartei zuriicksen-
det, so liegt darin bereits der Vertragsschluss. Ansonsten
misste die andere Mietvertragspartei erkldren, aufgrund
der verspiteten Annahme keinen Mietvertrag mehr ab-
schlieffen zu wollen. Folglich wiirden ein wirksames
Mietverhaltnis und eine wirksame inhaltsgleiche Ein-
beziehung der Mietvertragsurkunde gegeben sein.



