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clever absichern
Du denkst, dein Mietvertrag sei bombensicher, weil er von irgendeinem
Anwalts-Template aus dem Internet stammt? Falsch gedacht. Wenn du keine
salvatorische Klausel hast – oder schlimmer: eine, die rechtlich unwirksam
ist – kann dir dein Vertrag schneller um die Ohren fliegen, als du
„Nebenkostenabrechnung“ sagen kannst. In diesem Artikel zeigen wir dir, wie
du mit einer klugen salvatorischen Klausel deinen Mietvertrag betonfest
machst. Und warum du aufhören solltest, juristische Floskeln blind zu
kopieren.

Was eine salvatorische Klausel im Mietvertrag ist – und warum du sie
brauchst
Wie du eine rechtssichere Formulierung erkennst (Spoiler: nicht alle
sind erlaubt)
Welche Fehler du bei der salvatorischen Klausel vermeiden solltest
Warum alte Vertragsvorlagen gefährlich sein können
Wie die Gerichte über salvatorische Klauseln urteilen – mit echten
Urteilen
Welche Formulierungen abgemahnt oder für nichtig erklärt wurden
Wie du deinen Mietvertrag mit einer wirksamen salvatorischen Klausel
absicherst
Checkliste: So prüfst du deinen Vertrag auf rechtliche Schwachstellen

Was ist eine salvatorische
Klausel im Mietvertrag und
warum ist sie wichtig?
Die salvatorische Klausel ist der juristische Airbag deines Mietvertrags. Sie
soll verhindern, dass ein einzelner Fehler im Vertrag den gesamten Vertrag
zum Einsturz bringt. Der Begriff stammt aus dem Lateinischen („salvatorius“ =
rettend) und sagt im Wesentlichen: „Falls eine Bestimmung dieses Vertrags
unwirksam ist, bleibt der Rest trotzdem gültig.“ Klingt vernünftig? Ist es
auch – wenn du es richtig machst.

In Mietverträgen, besonders bei Wohnraummietverhältnissen, ist die
salvatorische Klausel deshalb Standard. Doch Standard heißt nicht automatisch
wirksam. Viele Klauseln sind veraltet, zu pauschal oder widersprechen
geltendem Recht. Und das kann fatale Folgen haben. Denn wenn eine Klausel
unwirksam ist und keine ordentliche salvatorische Klausel existiert, kann das
im Extremfall den gesamten Vertrag aushebeln – inklusive Kündigungsfristen,
Mietzahlungen und Nebenkostenregelungen.

Die salvatorische Klausel schützt also nicht nur deinen Vertrag, sondern auch
deinen Geldbeutel. Sie sorgt für Rechtssicherheit und verhindert, dass du bei
einem kleinen juristischen Patzer plötzlich ohne rechtliche Grundlage



dastehst. Doch wie so oft im deutschen Vertragsrecht ist der Teufel ein
Paragraphenfuchs. Und genau deshalb schauen wir uns jetzt an, wie du diese
Klausel rechtssicher formulierst.

Rechtssichere Formulierungen
für die salvatorische Klausel
im Mietvertrag
Du willst eine salvatorische Klausel in deinen Mietvertrag einbauen? Gut.
Aber bitte nicht blind aus dem Internet kopieren. Viele der kursierenden
Formulierungen sind schlicht unwirksam, weil sie gegen § 306 BGB verstoßen
oder gegen das Transparenzgebot im AGB-Recht. Gerade bei Standardverträgen
aus Baukastenlösungen oder Generator-Tools ist Vorsicht geboten.

Die goldene Regel: Eine salvatorische Klausel darf keine automatische
Ersetzung unwirksamer Klauseln durch „eine wirtschaftlich möglichst
nahekommende Regelung“ vorsehen. Diese Formulierung war früher üblich, wurde
aber vom Bundesgerichtshof (BGH) mehrfach kassiert. Der Grund: Sie
benachteiligt die andere Vertragspartei und verlagert zu viel
Interpretationsspielraum auf eine Seite – was mit dem AGB-Recht unvereinbar
ist.

Stattdessen sollte die salvatorische Klausel so formuliert sein, dass sie
klarstellt: Der Vertrag bleibt auch bei Unwirksamkeit einzelner Klauseln
bestehen, aber es erfolgt keine automatische Anpassung. Vielmehr soll eine
neue, rechtlich zulässige Regelung im Einklang mit dem ursprünglichen
Vertragsziel gefunden werden – und das idealerweise im beiderseitigen
Einvernehmen.

Beispiel für eine rechtssichere Formulierung:
„Sollte eine Bestimmung dieses Vertrags ganz oder teilweise unwirksam oder
undurchführbar sein oder werden, so bleibt die Wirksamkeit der übrigen
Bestimmungen unberührt. Die Vertragsparteien verpflichten sich, die
unwirksame oder undurchführbare Bestimmung durch eine wirksame Regelung zu
ersetzen, die dem wirtschaftlichen Zweck der unwirksamen Bestimmung am
nächsten kommt.“

Typische Fehler bei der
salvatorischen Klausel – und
wie du sie vermeidest
Die häufigsten Fehler bei der salvatorischen Klausel im Mietvertrag sind
banal – und gleichzeitig juristisch brisant. Viele Vermieter und Mieter
verwenden veraltete Standardtexte oder übernehmen Klauseln aus anderen



Vertragsarten. Doch was in einem Gesellschaftervertrag funktioniert, kann in
einem Mietvertrag komplett danebenliegen. Hier sind die fünf häufigsten
Fehlerquellen:

Automatische Ersatzregelung: Eine Klausel, die sagt, dass eine
unwirksame Regelung „durch eine zulässige ersetzt wird, die dem
wirtschaftlichen Zweck am nächsten kommt“, ist in der Regel unwirksam.
Fehlende Trennung von Teil- und Gesamtnichtigkeit: Ohne klare Abgrenzung
kann eine unwirksame Klausel den gesamten Vertrag infizieren.
Unklare Formulierungen: Vage oder juristisch unpräzise Texte führen zu
Streit – und im Zweifel zur Unwirksamkeit.
Keine dynamische Anpassung: Eine gute Klausel erlaubt es, bei
Gesetzesänderungen neue Regelungen zu finden, ohne den Vertrag zu
gefährden.
Blindes Copy-Paste: Texte aus dem Internet sind oft nicht auf das
Mietrecht zugeschnitten. Finger weg von Generator-Klauseln aus
Baukasten-Verträgen.

Die Lösung ist einfach – aber unbequem: Lass deinen Vertrag juristisch
prüfen. Oder, wenn du mehrere Mietverhältnisse verwaltest, investiere in eine
anwaltlich geprüfte Vertragsvorlage, die regelmäßig aktualisiert wird.
Juristische Sicherheit ist kein Kostenfaktor – sie ist eine Investition in
deine Zukunft.

Die Rechtsprechung zur
salvatorischen Klausel – was
Gerichte sagen
Die deutsche Rechtsprechung zur salvatorischen Klausel ist eindeutig – und
gnadenlos. Der Bundesgerichtshof (BGH) hat in mehreren Entscheidungen
klargestellt, dass sogenannte „modifizierte Ersetzungsregelungen“ in AGB
(also auch in Mietverträgen) unwirksam sein können. Besonders betroffen sind
Klauseln, die automatisch eine „wirtschaftlich vergleichbare Ersatzregelung“
einsetzen wollen.

Ein wegweisendes Urteil dazu stammt aus dem Jahr 2002 (BGH, Az. VIII ZR
244/01). Dort erklärte der BGH eine salvatorische Klausel für unwirksam, weil
sie dem Vermieter zu viel Macht über die Vertragsauslegung gab. Auch das
Oberlandesgericht Hamm (Az. 4 U 60/07) urteilte 2007, dass pauschale
Ersatzregelungen gegen das Transparenzgebot verstoßen. Und das Landgericht
Berlin (Az. 65 S 208/15) stellte klar, dass auch moderne Klauseln kritisch
geprüft werden müssen.

Die Quintessenz: Du kannst nicht einfach „irgendeine“ salvatorische Klausel
einbauen. Sie muss individuell, verständlich und fair sein – sonst fliegt sie
dir im Streitfall um die Ohren. Gerade Vermieter, die mit vielen
Mietverträgen arbeiten, sollten sich hier nicht auf Standardlösungen
verlassen. Denn ein verlorener Prozess kostet schnell mehr als ein sauber



formulierter Vertrag.

Wie du deinen Mietvertrag mit
einer salvatorischen Klausel
absicherst
Wenn du deinen Mietvertrag rechtssicher gestalten willst, brauchst du mehr
als nur eine gute salvatorische Klausel. Du brauchst ein strukturiertes
Vorgehen. Hier ist eine Schritt-für-Schritt-Anleitung, wie du deinen Vertrag
auf Vordermann bringst:

Prüfe den aktuellen Vertrag: Gibt es eine salvatorische Klausel? Wenn1.
ja, wie ist sie formuliert? Entspricht sie den aktuellen rechtlichen
Anforderungen?
Vergleiche mit aktueller Rechtsprechung: Checke, ob deine Klausel gegen2.
§ 306 BGB oder das Transparenzgebot verstößt.
Überarbeite die Klausel: Nutze eine Formulierung, die keine automatische3.
Ersetzung vorsieht – sondern einen klaren Rechtsrahmen schafft.
Überprüfe den gesamten Vertrag: Nicht nur die salvatorische Klausel ist4.
kritisch – auch andere Punkte wie Schönheitsreparaturen, Kaution oder
Betriebskosten sollten juristisch korrekt sein.
Dokumentiere Änderungen: Wenn du den Vertrag anpasst, halte fest, wann5.
und warum du welche Änderungen vorgenommen hast. Transparenz schafft
Sicherheit.

Extra-Tipp: Nutze digitale Vertragsverwaltungs-Tools, die regelmäßige Updates
und rechtssichere Vorlagen bieten. Damit bist du auf der sicheren Seite –
auch wenn sich die Gesetzeslage mal wieder ändert.

Fazit: Ohne salvatorische
Klausel kein sicherer
Mietvertrag
Die salvatorische Klausel mag wie ein juristisches Detail wirken – ist aber
in Wahrheit der rettende Anker deines Mietvertrags. Sie entscheidet im
Ernstfall darüber, ob dein Vertrag Bestand hat oder im juristischen Nirwana
verschwindet. Wer hier schludert, riskiert alles: Mieteinnahmen,
Kündigungsfristen, Vertragsstabilität. Und das nur, weil man sich ein paar
Minuten Vertragsprüfung sparen wollte.

Unsere Empfehlung: Mach keine halben Sachen. Formuliere deine salvatorische
Klausel präzise, rechtssicher und transparent. Und überprüfe deinen gesamten
Mietvertrag auf juristische Fallstricke. Denn im Mietrecht gilt: Nicht
derjenige gewinnt, der am lautesten schreit, sondern der, der den besseren



Vertrag hat.


