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§ 1 Einleitung

Das Mietrecht ist ein Gebiet, das sich mehr als andere Teile des Schuldrechts
wandelt und das wegen seiner hohen sozialen sowie wirtschaftlichen Bedeutung
politisch sehr umstritten ist. Ein groBBes Problem fiir die Immobilienpraxis stellt
sich dabei im Zusammenhang mit der auf den ersten Blick unscheinbar anmu-
tenden Vorschrift des § 550 BGB, liber deren Reform seit mehreren Jahren inten-
siv diskutiert wird.

A. Problemstellung

§550 S. 1 BGB klingt lapidar, besagt er doch zunichst nur, dass Wohnraummiet-
vertrige iiber ein Jahr schriftlich geschlossen werden miissen und andernfalls fiir
unbestimmte Zeit gelten. Seine Brisanz ergibt sich erst aus dem Zusammenspiel
mit anderen Normen. SchlieBen Vermieter' und Mieter einen befristeten Miet-
vertrag, hat dies zur Folge, dass dieser wihrend der Vertragslaufzeit nicht ordent-
lich gekiindigt werden kann, § 542 Abs. 2 BGB. Dieser von den Parteien iiberein-
stimmend gewollte Ausschluss der ordentlichen Kiindbarkeit wird durch § 550
BGB im Falle eines Formmangels ausgehebelt. Durch die angeordnete Fiktion
eines unbefristeten Mietvertrags kann dieser nach § 542 Abs. 1 BGB nach den
gesetzlichen Vorschriften, also ordentlich, gekiindigt werden. § 550 BGB ist dabei
keine exklusive Vorschrift des Wohnraummietrechts, sondern findet nach §578
Abs. 1, 2 BGB entsprechende Anwendung in der Gewerberaummiete.

Der Zweck der Norm erschlieBt sich erst aus dem Zusammenspiel mit § 566
Abs. 1 BGB. Nach dieser Vorschrift tritt der Erwerber einer vermieteten Immo-
bilie in alle (wirksamen) Mietvertrage ein. Seinem urspriinglichen Zweck nach
dient § 550 BGB dem Schutz eines Erwerbers, der durch die schriftliche Vertrags-
urkunde in die Lage versetzt werden soll, sich {iber die Absprachen im Mietver-
trag zu informieren.” Da § 550 S. 1 BGB — anders als die meisten Formvorschrif-

! Bei Personenbezeichnungen und personenbezogenen Hauptwortern wird aus Griinden
der besseren Lesbarkeit in dieser Arbeit lediglich die ménnliche Form verwendet. Entspre-
chende Begriffe gelten im Sinne der Gleichbehandlung grundsétzlich fiir alle Geschlechter.
Die verkiirzte Sprachform beinhaltet keine Wertung.

* Achilles/Spahn! Gebhard, Bd. 11, 1898, S.149; Mugdan, Bd. 11, 1899, S.825; Mii-
KoBGB/Bieber, §550 Rn.2; Griineberg/ Weidenkaff, §550 Rn.1. Genaueres dazu siche
§2A. L
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ten — unmittelbar die Rechtsfolge fiir Formfehler anordnet, wird § 125 S. 1 BGB
als allgemeine Norm fiir FormverstoBe verdrangt. Ein Schriftformfehler hat
keine Auswirkungen auf die Wirksamkeit eines Mietvertrags und ein Erwerber
tritt auch in Mietvertrige ein, bei denen die Form nicht eingehalten wurde. Dem
Erwerber steht in diesem Falle keine verlédssliche Informationsquelle iiber die ihn
bindenden Absprachen zur Verfiigung. Durch die nach § 550 S. 1 BGB vorgese-
hene Fiktion eines unbefristeten Mietvertrags hat er die Moglichkeit, den Miet-
vertrag vor Ablauf der von den urspriinglichen Mietvertragsparteien vereinbar-
ten Laufzeit ordentlich zu kiindigen, wenn auch gem. § 550 S. 2 BGB friihestens
zum Ablauf eines Jahres nach Uberlassung der Mietraume.’

Nach seinem weiten Wortlaut gibt § 550 BGB aber nicht nur einem Erwerber,
sondern auch den urspriinglichen Vertragsparteien die Moglichkeit, sich vor Ab-
lauf der vereinbarten Laufzeit von dem Vertrag zu 16sen. In der Praxis nutzen vor
allem diese die Moglichkeit einer sog. Schriftformkiindigung. Dies legen Brei-
holdt/Breiholdt anschaulich dar: Von 30 ergangenen Entscheidungen des Bun-
desgerichtshofs zu § 550 BGB zwischen Juli 2002 und September 2010 hatte dieser
in nur einem Fall {iber die Kiindigung eines Erwerbers zu entscheiden (in zwei
Féllen war nicht erkennbar, wer gekiindigt hatte).* § 550 BGB fiihrt — insbeson-
dere zwischen den urspriinglichen Mietvertragsparteien — zu zahlreichen gericht-
lichen Auseinandersetzungen.’ Dies wird dadurch verstirkt, dass die Einzelhei-
ten des Schriftformerfordernisses nur schwer zu iiberblicken sind. So ist es bei-
spielsweise eine Wertungsfrage, welche Vertragsabreden der Schriftform {iber-
haupt unterliegen und welche auch in einer formlosen Nebenabrede getroffen
werden konnen.®

Vorzeitige Kiindigungen konnen schwerwiegende Folgen haben. Fiir Vermie-
ter bedeuten lange Vertragslaufzeiten einen bestindigen Cashflow und damit eine
langfristige Planbarkeit.” Fiir Erwerber sind die Laufzeiten der Mietvertrige ne-
ben der Miethohe ein entscheidender Faktor fiir den Immobilienwert und damit
die Kalkulationsgrundlage fiir Investitionsentscheidungen.®

* Im Gewerberaummietrecht betrigt die Kiindigungsfrist nach § 580a Abs.2 BGB sechs
Monate bis zum Ende eines Kalendervierteljahres, im Wohnraummietrecht nach §573c
Abs. 1 S. 1 BGB drei Monate bis zum Ende eines Kalendermonats, wobei sich die Frist fiir
den Vermieter nach einer gewissen Mietdauer gemal3 § 573c Abs. 1 S.2 BGB verliangert.

* Breiholdt/Breiholdt, in: Artz/Borstinghaus (Hrsg.), 10Jahre Mietrechtsreformgesetz,
S.391, 391.

* Vgl. etwa die zahlreichen zitierten Gerichtsentscheidungen in: BeckOKMietrecht/Leo,
§ 550 Rn. 43-446; Staudinger/ Emmerich, § 550 Rn. 12-71.

¢ Siehe dazu §2 B. 1. 2. a).

"BT-Drs. 19/17034 v. 06.02.2020, S. 1 f. und 7; Bangert, JZ 2021, 193, 193; Giinter, NZM
2019, 561, 562; Hdublein, JZ 2018, 755, 755; Lindner-Figural Reuter, NJW 2018, 897, 898.

¥ BeckOKMietrecht/Leo, § 550 Rn. 1; Bangert, JZ 2021, 193, 193; Giinter, NZM 2019, 561,
562; Hdublein, JZ 2018, 755, 755; Schweitzer, NJW 2019, 198, 198; Sohnchen/Zentis/ Berkal
Eichler/Huperz, BB 2018, 1090, 1095.
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Durch eine ordentliche Kiindigung vor Ablauf der Laufzeit werden das Ver-
trauen der anderen Vertragspartei auf den Bestand des Mietvertrags bis zum
vereinbarten Zeitpunkt enttduscht und bisherige Planungsentscheidungen zu-
nichte gemacht. In der Gewerberaummiete bestehen fiir Mieter aulerdem grof3e
Unsicherheiten beziiglich der Betriebsorganisation und Planung etwaiger Um-
baumaBnahmen, da diese maBgeblich von der langfristigen Verfiigbarkeit der
Geschiftsraume abhingig sind.’

Die Kautelarpraxis hat zwar versucht, die Schriftformproblematik zu ent-
schirfen, indem sog. Schriftformheilungsklauseln in langfristige Mietvertrage
aufgenommen wurden, die Schriftformkiindigungen verhindern sollten. Im
Jahre 2017 hat der Bundesgerichtshof solche Schriftformheilungsklauseln aller-
dings fur wirkungslos erklért."

Die Problematik um § 550 BGB wirkt sich dabei starker im Gewerbe- als im
Wohnraummietrecht aus. Dies liegt zum einen daran, dass befristete Wohnraum-
mietvertrage wegen der hohen Voraussetzungen fiir eine wirksame Befristung
(vgl. etwa §575 BGB) nicht die Regel sind. Zum anderen ist die ordentliche
Kiindigung durch den Vermieter oder Erwerber nach §573 BGB nur einge-
schrankt mdglich und bedarf eines berechtigten Interesses. Aullerdem kann der
Mieter der Kiindigung durch den Vermieter widersprechen, §§ 574 ff. BGB. Da im
Gewerberaummietrecht regelmiBig langjahrige Mietvertriage geschlossen und
Schriftformkiindigungen ohne berechtigtes Interesse wirksam erklart werden
konnen, kann § 550 BGB dort seine Sprengkraft frei entfalten.

Die aktuelle Rechtslage und die immobilienrechtliche Praxis fithren dazu,
dass sich Mieter und Vermieter — vor allem im Gewerberaummietrecht —nicht auf
die vereinbarte Laufzeit verlassen konnen. Unter dem Vorwand eines Schrift-
formmangels konnen als 1astig empfundene Mietvertriage vorzeitig ordentlich
gekiindigt werden — auch von den urspriinglichen Parteien, die ihn einvernehm-
lich als befristet und damit nicht ordentlich kiindbar geschlossen haben. Haufig
werden im Immobilienrecht tétige Juristen damit beauftragt, in lastig geworde-
nen Mietvertragen gezielt nach Schriftformverst6Ben zu suchen."

Am 05. Februar 2020 wurde eine Gesetzgebungsinitiative des Bundesrats in
den Bundestag eingebracht, um die Fehlentwicklung des § 550 BGB zu korrigie-
ren.”” Mit dieser positionierte sich der Bundesrat in der seit mehreren Jahren
gefiihrten Diskussion um die Reformierung des § 550 BGB, in welcher viele Au-
toren bereits eigene Reformvorschlige unterbreitet haben.” Die seinerzeitige

°* BT-Drs. 19/17034 v. 06.02.2020, S.7; Bangert, JZ 2021, 193, 193; Giinter, NZM 2019,
561, 562; Schweitzer, NJW 2019, 198, 198.

""BGHZ 216, 68 Rn. 33 f.; bestitigt durch eine weitere Entscheidung im Jahre 2018: BGH
NJW-RR 2018, 1101 Rn. 25. Genaueres dazu siche §2 B. I1. 4. b) cc).

" Ahnliche Beobachtungen wurden auch dem Bundesrat zugetragen, vgl. BR-
Drs. 469/19(B) v.20.12.2019, Anlage S. 3 f.

2 BT-Drs. 19/17034 v. 06.02.2020.

13 So unter vielen: Schmidt-Futterer/Lammel, § 550 BGB Rn. 68; Bork, BB 2020, 1481,
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Bundesregierung hielt die Gesetzesinitiative des Bundesrats allerdings fiir unge-
eignet und verweigerte ihre Unterstiitzung.' Zwischenzeitlich hat das Bundes-
ministerium der Justiz und fiir Verbraucherschutz (noch unter der Leitung der
Bundesjustizministerin a. D. Christine Lambrecht) am 26. Oktober 2021 einen
eigenen Diskussionsentwurf zur Neuregelung des Schriftformerfordernisses be-
grenzt auf das Gewerberaummietrecht ver6ffentlicht.”” Ein Ende der Reformdis-
kussion ist indes nicht in Sicht, sodass sich an der aktuell unbefriedigenden
Rechtslage kurzfristig nichts dndern diirfte. Es fehlt an einem mehrheitsfahigen
Reformvorschlag, der die kollidierenden Interessen in einen Ausgleich bringt und
die Planungssicherheit fiir Mietvertragsparteien sowie das Vertrauen in den Be-
stand von gewerblichen Mietvertragen starkt.

Dieses Dissertationsvorhaben verfolgt das Ziel, einen Beitrag zur gegenwér-
tigen Reformdiskussion zu leisten, indem die deutsche Regelung des § 550 BGB
einem Rechtsvergleich mit dem englischen Recht unterzogen und so aus einer
anderen Perspektive auf die hiesige Schriftformproblematik ein Reformvor-
schlag entwickelt wird. Das englische Recht findet bekanntlich auler in England
auch in Wales Anwendung, wiahrend in den beiden anderen Léndern des Verei-
nigten Konigreichs, Schottland und Nordirland, eigene Rechtsordnungen gelten.
Wird im Folgenden von ,,England gesprochen, schlie8t dies infolgedessen re-
gelméBig das Land Wales mit ein.

B. Methodik und Gang der Untersuchung

1. Motivation fiir den Vergleich mit dem englischen Recht

Ein Rechtsvergleich mit dem englischen Recht ist bereichernd fiir die Reform-
diskussion um § 550 BGB. Dies liegt zunédchst daran, dass das englische Recht
einen vollig anderen Ansatz verfolgt, das Informationsinteresse potenzieller Er-
werber zu schiitzen. Dadurch kénnen wichtige Impulse fiir eine Neuregelung des
§550 BGB gewonnen werden. Die vom historischen Gesetzgeber des BGB ver-
tretene Auffassung, wonach der Erwerber zwingend durch eine schriftliche Ver-
tragsurkunde iiber die Mietbedingungen informiert werden miisse, ' teilt der eng-

1488 ff.; Conradi, ZIA Immobilienwirtschaft 2018, 52, 54; Giinter, NZM 2019, 561, 569;
Hdiublein, JZ 2018, 755, 760 f.; Hiibner, ZfIR 2020, 125, 129 f.; Kriiger, in: Artz/Borstinghaus
(Hrsg.), 10Jahre Mietrechtsreformgesetz, S.410, 417; Lindner-Figural Reuter, NJW 2020,
1039, 1042; Neumann, ZMR 2020, 174, 178; Reingardt, Das Schriftformerfordernis nach § 550
BGB, S. 169 ff.; fiir eine ausfithrliche Darstellung der Reformvorschlage siche § 5 B. 1.

' BT-Drs. 19/17034 v. 06.02.2020, S. 12.

5 BMJV, Diskussionsentwurf Oktober 2021. Mittlerweile wird das Bundesministerium
der Justiz durch Bundesjustizminister Dr. Marco Buschmann geleitet. Um Missverstandnisse
wegen der unterschiedlichen Bezeichnung des Ministeriums zu vermeiden, wird in dieser
Arbeit allgemein von ,,Bundesjustizministerium® gesprochen.

' Achilles/Spahn/Gebhard, Bd. 11, 1898, S. 150; Mugdan, Bd. 11, 1899, S. 825.
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lische Gesetzgeber nicht. In England wird es den Erwerbern {iberlassen, sich iiber
den Inhalt von sie bindenden dinglichen Mietrechten (sog. leases) beim Verkaufer
zu informieren."” Daher sind vorvertragliche Anfragen (sog. pre-contract enqui-
ries) des Kaufers an den Verkaufer bei Grundstiicksgeschiften in England mitt-
lerweile fester Bestandteil der Immobilienpraxis.'® Diese ermdglichen den Kéu-
fern, sich durch Auskiinfte des Verkdufers tiber die mit den leases verbundenen
Rechte und Pflichten zu informieren. Geben die Verkdufer unrichtige Antworten
auf diese vorvertraglichen Anfragen, machen sie sich unter Umstdnden gegen-
iiber dem Erwerber schadensersatzpflichtig.” In diesem Fall bleibt der Erwerber
also bis zum Ende der Vertragslaufzeit an die ihm zunichst unbekannten Verein-
barungen gebunden, kann sich aber — sofern erforderlich — beim VerduBerer
schadlos halten. Dariiber hinaus ist es gingige Praxis, dass sich Erwerber ver-
traglich absichern, dass der Verkdufer ihnen alle Informationen iiber bestehende
leases offengelegt hat.”* Uber die Antworten der pre-contract enquiries und die
Abreden im Kaufvertrag stellen die Erwerber sicher, dass sie die inhaltlichen
Ausgestaltungen der leases kennen.

Allerdings existieren auch in England Formvorschriften fiir Mietverhéltnisse
iiber Immobilien. So sieht sec. 2(1) Law of Property ( Miscellaneous Provisions)
Act 1989 vor, dass Vertriage mit Beziigen zu Grundstiicken (und damit auch lease
agreements) schriftlich abgeschlossen werden miissen. Ebenso bedarf die Verfii-
gung und damit die Bestellung einer lease einer sog. deed nach sec. 52(1) Law of
Property Act 1925.

Ferner werden in England manche leases in das dortige Grundbuchédquiva-
lent, das land register, eingetragen und sind damit fiir einen Erwerber ersichtlich,
der sie gegen sich gelten lassen muss. Dies ist eine mogliche Losung, die in der
bisherigen Reformdiskussion um § 550 BGB mehrfach diskutiert wurde, um Er-
werbern eine verldssliche Informationsquelle {iber den Inhalt von Mietvertriagen
zu bieten.”! Das englische Recht sanktioniert auch regelméBig Formfehler bei

'7 Siehe dazu §3 D. 11

'8 Burn/Cartwright, Cheshire and Burn’s Modern Law of Real Property, S.951; Richards,
A Practical Approach to Conveyancing, Rn.4.01; Silverman/Hewitson, Conveyancing
Searches and Enquiries, S. 3; Kopp, MittBayNot 2001, 287, 289; Wilsch, ZEV 2011, 458, 461.

' So etwa im Fall First Tower Trustees Ltd and another v CDS (Superstores International )
Ltd [2018] E'W.C.A. Civ. 1396, vgl. §3 D. 11. 2. d) aa); Silverman/Hewitson, Conveyancing
Searches and Enquiries, S. 15; NK-BGB-Sachenrecht/Odersky, Landerbericht GB, Rn. 41.

» Klausel 3.3.2 lit. (a) der Standard Conditions of Sale und Klausel 5.1.2 der Standard
Commercial Property Conditions der Law Society, die iiblicherweise bei Kaufvertragen ver-
wendet werden, vgl.: Burn/Cartwright, Cheshire and Burn’s Modern Law of Real Property,
S.954; Richards, A Practical Approach to Conveyancing, Rn. 12.92; Silverman/Hewitson,
Conveyancing Searches and Enquiries, S. 8 beschreibt die Mustervertrage der Law Society als
,,[tJhe commonly used form of contract; siche dazu ndher §3 D. II. 3. a).

2! Kriiger, in: Artz/Borstinghaus (Hrsg.), 10 Jahre Mietrechtsreformgesetz, S.410, 417,
BMIJV, Diskussionsentwurf Oktober 2021, S.5; BR-Drs.469/19(B) v.20.12.2019, Anlage
S. 6; Bangert, JZ 2021, 193, 196 Fn. 36; Giinter, NZM 2019, 561, 566 f.
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Mietverhéltnissen nicht mit einer vorzeitigen Kiindigungsméglichkeit, sodass die
Planungssicherheit aller Beteiligten nicht bestédndig untergraben wird.* Ein Ver-
gleich mit dem englischen Recht ist schlieBlich auch deshalb naheliegend, weil der
deutsche und der englische Immobilienmarkt in Europa zudem als die zwei be-
deutendsten Immobilienméarkte angesehen werden konnen, da sie mit Abstand
die hochsten Investitionsvolumina in nahezu identischer Hohe aufweisen.” Dies
legt nahe, dass eine vom englischen Recht inspirierte Reform den Bediirfnissen
des deutschen Immobilienmarkts entsprechen konnte. So kénnte eine wiin-
schenswerte Rechts- und Planungssicherheit erreicht werden, die allen Beteiligten
an langfristigen Mietvertragen — nicht zuletzt Immobilieninvestoren, aber auch
Unternehmen, die planen, Geschaftsriume in Deutschland langfristig anzumie-
ten — helfen konnte.

1I. Funktionaler Rechtsvergleich

Als Erkenntnisquelle fiir die Erarbeitung eines eigenen Reformvorschlags soll
vorliegend ein funktionaler Rechtsvergleich dienen. MaBgeblich gepriagt wurde
diese Methode durch die ,,Einfithrung in die Rechtsvergleichung auf dem Gebiete
des Privatrechts“ von Zweigert und Kotz,* der in der Rechtsvergleichung weiter
eine hohe Bedeutung zugeschrieben wird.” Nach dem Ansatz der funktionalen
Rechtsvergleichung sollen nur Rechtsinstitute miteinander verglichen werden,
die funktionsiquivalent sind.” Dem liegt die Annahme zugrunde, dass alle Ge-
sellschaften mit &hnlichen Problemen konfrontiert sind und diese — meist durch
ihre Rechtsordnung — einer Losung zufiihren.”

Im Mittelpunkt der Untersuchung steht damit eine gesellschaftsrelevante Pro-
blematik, die sich rechtsordnungsiibergreifend stellt.”® Nachdem diese heraus-
gearbeitet wurde, sollen die nationalen Losungsansitze der zu vergleichenden
Rechtsordnungen ermittelt werden. Bei der Ermittlung des auslandischen Lo-
sungsansatzes soll nicht etwa die Dogmatik oder ,,4uBere Form*“®, sondern allein
die zu untersuchende Funktion entscheidend sein.* Es sollen daher nicht nur

2 Fiir die Rechtsfolgen von Formmiingeln siehe § 3 C. II.

3 Barbiroglio, Property Week.

# Zweigert/Kétz, Einfithrung in die Rechtsvergleichung auf dem Gebiete des Privatrechts.

» Basedow, 62 A.J.C.L. 2014, 821, 831 Fn.29; Kischel, Rechtsvergleichung, §3 Rn. 3;
Michaels, in: Reimann/Zimmermann (Hrsg.), The Oxford Handbook of Comparative Law,
S. 345, 346.

% Zweigert/Kétz, Einfiihrung in die Rechtsvergleichung auf dem Gebiete des Privatrechts,
S. 33; Kischel, Rechtsvergleichung, § 3 Rn. 3.

T Zweigert/Kétz, Einfiihrung in die Rechtsvergleichung auf dem Gebiete des Privatrechts,
S. 33; Kischel, Rechtsvergleichung, § 1 Rn. 14.

% Zweigert/Kétz, Einfithrung in die Rechtsvergleichung auf dem Gebiete des Privatrechts,
S. 33; Kischel, Rechtsvergleichung, § 3 Rn. 3; Wilson, in: McConville/Chui (Hrsg.), Research
Methods for Law, S. 87, 92.

¥ Piek, ZEuP 2013, 60, 62.

% Zweigert/Koétz, Einfithrung in die Rechtsvergleichung auf dem Gebiete des Privatrechts,
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dogmatisch mit dem deutschen Recht vergleichbare Losungsansitze der engli-
schen Rechtsordnung untersucht werden. Ganz im Gegenteil ist es mit den Wor-
ten von Zweigert und Kotz erforderlich, dass man sich ,,von seinen eigenen juris-
tisch-dogmatischen Vorurteilen radikal befreien muB.«*'

Dieser Ansatz legt es nahe, zunichst die Losungsansitze der zu vergleichen-
den Rechtsordnungen zu ermitteln und diese in einem zweiten Schritt gegen-
liberzustellen und so miteinander zu vergleichen.” Auch wenn diese Losungen
auf verschiedenen Wegen erreicht werden, gehen Zweigert und Kotz davon aus,
dass die jeweiligen nationalen Losungsansitze bei vergleichbar weit ausgebilde-
ten Rechtsordnungen im Ergebnis dhnlich sein werden.” Damit ist allerdings nur
gemeint, dass sich die gefundenen Lésungen hinsichtlich der ihr dienenden Funk-
tion gleichen miissen, nicht aber, dass sie auch im Ubrigen, vor allem auf dog-
matischer Ebene, iibereinstimmen.* Da sowohl in England als auch in Deutsch-
land vermietete Immobilien verduBBert werden, werden in beiden Landern dhn-
liche Probleme auftreten, die als Grundlage des funktionalen Rechtsvergleichs
dienen konnen.

Die funktionale Rechtsvergleichung® sieht sich, auch wenn sie weiterhin die
bedeutsamste und tiberwiegend verwendete Methodik der Rechtsvergleichung
darstellt,* einiger Kritik ausgesetzt. Diese Kritik soll an dieser Stelle nur umris-
sen werden.”” So wird ihr vorgeworfen, dass eine rein funktionale Betrachtung
den Kontext nationaler Normen unzureichend beriicksichtige, insbesondere die

S.33f.; Kischel, Rechtsvergleichung, § 3 Rn. 3; Michaels, in: Reimann/Zimmermann (Hrsg.),
The Oxford Handbook of Comparative Law, S. 345, 347; Piek, ZEuP 2013, 60, 62; Wilson, in:
McConville/Chui (Hrsg.), Research Methods for Law, S. 87, 91.

' Zweigert/Kétz, Einflihrung in die Rechtsvergleichung auf dem Gebiete des Privatrechts,
S. 34.

32 Zweigert/Kétz, Einfiihrung in die Rechtsvergleichung auf dem Gebiete des Privatrechts,
S.42f.

3 Zweigert/Kétz, Einfiihrung in die Rechtsvergleichung auf dem Gebiete des Privatrechts,
S. 39, insofern sprechen sie von der ,,praesumptio similitudinis®, also ,,einer Vermutung fiir
die Ahnlichkeit der praktischen Losungen®.

* Klarstellend dazu Michaels, in: Reimann/Zimmermann (Hrsg.), The Oxford Handbook
of Comparative Law, S.345, 376f., der in diesem Zusammenhang von ,,functional equiva-
lence* anstelle von ,,similarity® spricht.

% Zu beachten ist, dass eine bestimmte, konkret festgelegte Methodik der funktionalen
Rechtsvergleichung nicht existiert, sondern es verschiedene Auspriagungen davon gibt, die
auf der Grundlage einer funktionalen Betrachtung aufbauen, siche dazu Michaels, in: Rei-
mann/Zimmermann (Hrsg.), The Oxford Handbook of Comparative Law, S. 345, 347 f.

* Brand, JuS 2003, 1082, 1086; Haase, JA 2005, 232, 235; Kischel, Rechtsvergleichung, § 1
Rn. 14 und § 3 Rn. 3; Michaels, in: Reimann/Zimmermann (Hrsg.), The Oxford Handbook of
Comparative Law, S. 345, 346; Piek, ZEuP 2013, 60, 60 und 86 f.; Wilson, in: McConville/
Chui (Hrsg.), Research Methods for Law, S. 87, 92; Basedow, 62 A.J.C.L.2014, 821, 836 leitet
deren Berechtigung auch aus dem praktischen Bediirfnis der ,,clients* der Rechtsvergleichung
ab.

7 Fiir eine ausfiihrliche Darstellung siche: Kischel, Rechtsvergleichung, § 3 Rn. 6 ff.; Piek,
ZEuP 2013, 60.
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fiir eine Rechtsordnung priagende Verflechtung mit der Kultur des Landes.*® Kri-
tisch wird ebenfalls der formalistische Blick auf Normen und Gesetze, also po-
sitives Recht, gesehen, der die Rechtswirklichkeit nicht ausreichend beleuchte.®
Eine rein auf Funktionsidquivalenz und nicht auf Vielfalt ausgerichtete Rechts-
vergleichung kann — so die aufgeworfene Kritik — ferner dazu verleiten, rechtliche
und auBerrechtliche Losungen gleichzusetzen, obwohl es durchaus bedeutend
sein kann, dass eine Gesellschaft eine auBerrechtliche Bewiltigung bevorzugt.*
SchlieBlich kdnnen Rechtsordnungen gesellschaftliche Probleme auch auf eine
andere Weise, etwa durch auBerrechtliche Normen, bewiltigen.* AuBBerdem wird
kritisiert, dass die Untersuchung einer fremden Rechtsordnung nicht frei von
jeglichen Pragungen durch die eigene Rechtsordnung und daher nur ethnozen-
trisch erfolgen konne.*

Eine unvoreingenommene Perspektive wird allerdings dann nicht als zwin-
gend erforderlich angesehen, wenn eine problematische Regelung der eigenen
Rechtsordnung mit dem Rechtsvergleich genauer untersucht werden soll.* Da-
her wiegt die Kritik der fehlenden Unparteilichkeit fiir die vorliegende Arbeit
nicht sehr schwer, da mit ihr die problemtrichtige Norm des § 550 BGB niher
untersucht und ein Beitrag zur Reformdiskussion geleistet werden soll. Dennoch
wird sich in dieser Arbeit um eine moglichst unvoreingenommene Darstellung
des englischen Rechts bemiiht, weshalb diesem vor dem eigentlichen Rechtsver-
gleich ein in sich abgeschlossener Landerbericht gewidmet wird. In diesem wird
nicht nur ndher beleuchtet, welche Losungsvorschlage die Rechtsordnung bereit-
hilt, sondern auch ein besonderer Fokus auf die Rechtspraxis gelegt, um auch
diese mit in die Untersuchungen einzubeziehen.

Kulturelle Verschiedenheiten fallen bei einem Rechtsvergleich zwischen
Deutschland und England nicht so sehr ins Gewicht. Auch sind die deutsche und
englische Rechtsordnung insbesondere hinsichtlich ihres Professionalisierungs-
grads miteinander vergleichbar, die kontextualen Unterschiede sollten daher
ebenfalls nicht iiberbewertet werden.

Ohne Frage bestehen bedeutende dogmatische Unterschiede zwischen dem
deutschen —schuldrechtlich gepragten — und dem englischen — dinglich geprégten
— Mietrechtsverstindnis. Letzteres macht eine Auseinandersetzung mit dem eng-

¥ Gerber, 46 A.J.C.L. 1998, 719, 722; Husa, RabelsZ 67 (2003), 419, 428; dazu auch:
Kischel, Rechtsvergleichung, § 3 Rn. 11; Piek, ZEuP 2013, 60, 75.

* Frankenberg, 26 Harv.Int.L.J. 1985, 411, 438; siche dazu auch Kischel, Rechtsverglei-
chung, §3 Rn. 17.

“ Brand, 32 Brook.J.Int’l.L. 2007, 405, 419; Hyland, in: Patterson (Hrsg.), A Companion
to Philosophy of Law and Legal Theory, S. 184, 190; siche dazu auch Kischel, Rechtsver-
gleichung, § 3 Rn. 15.

! Kischel, Rechtsvergleichung, § 3 Rn. 226.

2 Demleitner, 31 Ariz.St.L.J. 1999, 737, 741 {f.; Frankenberg, 26 Harv.Int.L.J. 1985, 411,
421; Frankenberg, 259 Utah L.Rev. 1997, 259, 270; dazu auch: Kischel, Rechtsvergleichung,
§3 Rn. 11f.; Piek, ZEuP 2013, 60, 76 ff.

 Tschentscher, JZ 2007, 807, 812.
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lischen Immobiliarsachenrecht erforderlich. Auf diesem Gebiet zeigen sich (nicht
nur deutsche) Juristen generell eher zuriickhaltend mit einem Rechtsvergleich, da
von vollig unterschiedlichen nationalen Strukturen ausgegangen wird.* Ziel der
vorliegenden Arbeit ist es zu zeigen, dass durch eine funktionale Betrachtungs-
weise auch auf dem Gebiet des Mietrechts die wesentlichen, inhaltlichen Unter-
schiede der jeweiligen Losungsansitze herausgearbeitet werden konnen, ohne
Gefahr zu laufen, dogmatische Verschiedenheiten {iberzubewerten.* Durch eine
funktionale Rechtsvergleichung kénnen auch die Grundlagen der jeweiligen na-
tionalen Losungen erforscht werden,* was ermoglicht, die Problematik im deut-
schen Recht tiefgriindiger als in der bisherigen Reformdiskussion anzugehen.
Auf diese Weise konnen wichtige Impulse fiir eine Reformierung des § 550 BGB
gewonnen werden.

Im Wissen um die erhobene Kritik gegen die verwendete Methode soll wegen
ihrer Vorteile fiir das Ziel der vorliegenden Arbeit ein funktionaler Rechtsver-
gleich erfolgen. Da ein konkretes Problem untersucht werden soll, handelt es sich
um einen Mikrovergleich.”

II1. Soziales Problem als Ausgangspunkt des Rechtsvergleichs:
Schutz des Informationsinteresses potenzieller Erwerber und
der Mietvertragsparteien

Fiir einen funktionalen Rechtsvergleich muss zunéchst das rechtsordnungsiiber-
greifende Regelungsproblem in seiner sozialen und wirtschaftlichen Dimension
herausgearbeitet werden, die den Ausgangspunkt des Rechtsvergleichs bilden
soll.® Die zu vergleichende Problematik in dieser Dissertation kniipft an die
wirtschaftliche Bedeutsamkeit langfristiger Mietverhéltnisse fiir Mieter, Vermie-
ter und auch potenzielle Erwerber an. Bei der VerduBerung vermieteter Immo-
bilien treten — anders als noch im romischen Recht® — sowohl in England als auch
in Deutschland Erwerber in bestehende Mietverhiltnisse ein. In England ist dies
Folge des dinglichen Mietrechtsverstindnisses, bei dem Erwerber an die dinglich
wirkende lease des Mieters gebunden werden,” wihrend in Deutschland § 566

*So ein Erklarungsversuch fiir die Zuriickhaltung bei der Rechtsvergleichung in sachen-
rechtlichen Themen nach van Erp, in: Reimann/Zimmermann (Hrsg.), Oxford Handbook of
Comparative Law, S. 1031, 1032.

* Diese Vorteile einer funktionalen Betrachtung nennt auch Wilson, in: McConville/Chui
(Hrsg.), Research Methods for Law, S. 87, 92.

4 Wilson, in: McConville/Chui (Hrsg.), Research Methods for Law, S. 87, 92.

41 Zweigert/Kotz, Einfiihrung in die Rechtsvergleichung auf dem Gebiete des Privatrechts,
S.4f.; Brand, JuS 2003, 1082, 1086; Haase, JA 2005, 232, 235f.

* Zweigert/Kétz, Einfiihrung in die Rechtsvergleichung auf dem Gebiete des Privatrechts,
S. 33; Kischel, Rechtsvergleichung, § 1 Rn. 14f.

4 Ausfiihrlich dazu Hattenhauer, NZM 2003, 666, 666 f. m. w. N.

% Bevan, Land Law, S.333; Gardner/ MacKenzie, An Introduction to Land Law, S.232;
siche ndher dazu §3 D. 1.



10 § I Einleitung

Abs. 1 BGB (,,Kauf bricht nicht Miete) anordnet, dass Erwerber in bestehende
Mietvertrage eintreten. Erwerber miissen sich damit an Vereinbarungen festhal-
ten lassen, die ohne ihre Mitwirkung durch die bisherigen Mietvertragsparteien
getroffen wurden. Erwerber haben daher ein hohes Interesse daran, sich iiber den
Inhalt dieser Vereinbarungen verldsslich informieren zu kénnen, um nicht an
unbekannte Mietbedingungen gebunden zu sein. Gegenstand der Untersuchung
ist daher zunéchst, wie in den jeweiligen Landern sichergestellt wird, dass poten-
zielle Erwerber Kenntnis vom Inhalt von bestehenden Mietverhiltnissen® erlan-
gen konnen.

Davon abzugrenzen ist die Frage, wie Erwerber den Bestand von Mietver-
héltnissen erkennen kénnen, an die sie im Erwerbsfall gebunden waren. Fiir das
deutsche Recht sieht § 566 Abs. 1 BGB vor, dass Erwerber von Immobilien nur
dann in bestehende Mietvertriage eintreten, wenn die Mietrdume an den Mieter
iiberlassen wurden. Die fiir einen Eintritt in den Mietvertrag erforderliche Uber-
lassung an den Mieter soll sicherstellen, dass Erwerber die bestehenden Mietver-
trage erkennen konnen, an die sie gebunden werden.” Die vorliegende Arbeit soll
damit nicht vertiefen, wie Erwerber liberhaupt erkennen kénnen, dass die zu
erwerbende Immobilie vermietet ist. Im Fokus der Untersuchung soll vielmehr
stehen, wie Erwerber, die von der Vermietung wissen, Kenntnis iiber die ihnen
unbekannten Mietmodalititen bzw. inhaltliche Ausgestaltung der Mietverhalt-
nisse erlangen kénnen.

Neben einer naheliegenden Losung des Problems auf kaufvertraglicher Ebene
(etwa durch vorvertragliche Schadensersatzanspriiche bei falschen Informati-
onen iiber den Inhalt der Mietvertrage oder Gewahrleistungsrechte) wird im
deutschen Recht mit § 550 BGB intendiert, potenziellen Erwerbern zudem eine
schriftliche Informationsgrundlage fiir die mietvertraglichen Absprachen zu bie-
ten. Andernfalls konnen sie sich vor Ablauf der vereinbarten Laufzeit durch eine
Kiindigung von dem Mietvertrag 16sen.

Allerdings soll die Norm dariiber hinaus — zumindest nach Ansicht des Bun-
desgerichtshofs — auch die Vertragsparteien vor unbedacht eingegangenen Ver-
pflichtungen schiitzen und die Beweisbarkeit der getroffenen Abreden {iber die
langjahrige Laufzeit sicherstellen.”® In der Literatur ist dieser weitergehende
Schutzzweck umstritten und wird vielfach verneint.** Die Frage danach, inwie-

*!' Der neutrale Begriff Mietverhiltnis wird verwendet, um zu beriicksichtigen, dass im
deutschen Recht ein Erwerber in den schuldrechtlichen Mietvertrag eintritt, in England da-
gegen der Erwerber an die dingliche lease gebunden wird.

2BGHZ 223, 106 Rn. 29: ,,Erst die zum Erwerbszeitpunkt vom Besitz eines Mieters aus-
gehende Publizitdtswirkung ist es, die einem Erwerber ermdglicht, bereits aus der Besitzlage
abzulesen, in welche Mietverhéltnisse er eintreten muss®.

3 St.Rspr. des BGH, vgl. etwa BGHZ 200, 98 Rn. 26.

* MiKoBGB/Bieber, § 550 Rn. 2; Schmidt-Futterer/Lammel, § 550 BGB Rn. 5; Kriiger,
in: Artz/Borstinghaus (Hrsg.), 10Jahre Mietrechtsreformgesetz, S.410, 416; Lammel, in:
Artz/Borstinghaus (Hrsg.), 10 Jahre Mietrechtsreformgesetz, S. 418, 427. Ausfiihrlich zum
Schutzzweck des § 550 BGB siche §2 A.
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