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Aktuelle Brennpunkte der gesetzlichen Schriftform im
gewerblichen Miet- und Pachtrecht

Von RA/FAMuWR/FAVersR Kai-Jochen Neubaus, Dortmund®

Die in §550 BGB vorgesechene Méglichkeit, langfristige
Miet- und Pachtvertrige wegen Verletzung der gesetzli-
chen Schriftform vorzeitig kiindigen zu kénnen, ist fiir die
Vertragspartner oft wirtschaftlich verlockend, aber auch ri-
sikoreich, da sich die Rechtsprechung zur Schriftform zu
einem nahezu unitiberschaubaren Sumpf entwickelt hat. Es
dirfte sich um das Teilrechtsgebiet aus dem gewerblichen
Miet- und Pachtrecht handeln, mit dem sich der BGH am
hiufigsten zu befassen hat. Der Beitrag will Struktur in die
oft undurchsichtige Materie bringen und arbeitet aktuelle
hochstrichterliche Entscheidungen zu Kernproblemen
auf, geht aber jeweils auch auf die Grundlagen ein.

1. Einfiihrung in die Problematik des §550 BGB

Gewerberaummietvertrige konnen grundsitzlich formlos
durch iibereinstimmende Willenserklirungen zustande
kommen. Ublich ist es aber, schriftliche Vertrige zu schlie-
en. Die Schriftform gemif §550 BGB geht formal noch
iiber diese Schriftlichkeit hinaus und gehért zu den grof-
ten Praxisproblemen des gewerblichen Miet- und Pacht-
rechts. Die Maoglichkeit, iiber eine verletzte Schriftform
aus langfristig bindenden Mietvertrigen aussteigen zu
kénnen, hat in den Jahren seit etwa 1995 zu einer Flut an
Gerichtsverfahren gefithrt (,Fundgrube fiir einen vertrags-
unwilligen Vermieter oder MieterV). Es handelt sich um
eine in hochstem Mafle formal-juristische Problematik,
die fur Laien meist noch nicht einmal mehr ansatzweise
verstindlich ist. Die gesetzliche Schriftform dirfte das
Teilrechtsgebiet aus dem gewerblichen Mietrecht sein, mit
dem sich der BGH am hiufigsten zu befassen hatte. Die
Rechtsprechung zur Schriftform ist nahezu uniiberschau-
bar geworden. Zum besseren Verstindnis der folgenden
Erlduterungen wird zunichst der hier wesentliche Geset-
zestext von § 550 Abs.1 BGB wiedergegeben:

wWird der Mietvertrag fir lingere Zeit als ein Jahr
nicht in schriftlicher Form geschlossen, so gilt er fiir
unbestimmte Zeit. Die Kiindigung ist jedoch frithes-
tens zum Ablauf eines Jahres nach Uberlassung des
Wohnraums zuléssig.”

Ein nicht schriftlich abgeschlossener Gewerberaummiet-
vertrag ist daher keinesfalls nichtig oder ungiiltig. Der
Mietvertrag gilt vielmehr fiir unbestimmte Zeit geschlos-
sen und kann daher nach Ablauf eines Jahres nach Uber-
lassung der Mietsache innerhalb der gesetzlichen Frist ge-
kiindigt werden (bei Mietbeginn begrenzt auf den Schluss
des ersten Jahres nach dem vertraglich bestimmten Zeit-

punkt der Uberlassung, §550 Abs.1 Satz2. 2. Halbsatz
BGB). Es gilt die Kiindigungsfrist des §580a BGB. Scha-
denersatzanspriiche als mittelbare Folge einer Kiindigung
wegen verletzter Schriftform sind grundsitzlich ausge-
schlossen, weil es sich um ein berechtigtes Verhalten han-
delt.? Ein Schriftformverstofl ,infiziert“ zudem andere
Klauseln, die eine bestimmte Laufzeit des Vertrages vo-
raussetzen. So wird eine Wertsicherungsklausel, die nach
§3 PrKIG eine Mindestlaufzeit von 10 Jahren voraussetzt,
unwirksam.

§550 BGB ist trotz seiner systematischen Stellung bei
Wohnraum iiber §578 BGB auch auf Geschiftsriume an-
zuwenden; fiir den Pachtvertrag gelten inhaltlich iden-
tisch §§581 Abs.2, 550 BGB, fir den Landpachtvertrag
§§585a BGB 594a Abs.1 Satz1 BGB. Er gilt wegen der
Formulierung des §578 BGB (,Grundstiicke®) ferner fiir
alle Arten von Mietvertrigen von unbebauten und bebau-
ten Grundstiicken und Grundstiicks- bzw. Gebiudeteilen.

Die gesetzliche Schriftform des §550 BGB richtet sich in-
haltlich nach dem strengen §126 BGB. Nach §126 Abs.1
BGB muss die Urkunde vom Aussteller eigenhindig durch
Namensunterschrift oder notariell beglaubigtes Handzei-
chen unterzeichnet werden, wenn ,durch Gesetz schrifiliche
Form wvorgeschrieben” ist. Die Textform nach §126b BGB
als ein Minus zur Schriftform des § 126 BGB erfiillt keinen
der von §126 BGB bezweckten klassischen Formzwecke
(Warn-, Beweis-, Identifikationsfunktion).

Damit die Schriftform des §550 BGB gewahrt ist, miissen
folgende Voraussetzungen erfiillt werden: Vertragsdauer
von mehr als einem Jahr, Unterzeichnung der gesamten
Vertragsurkunde, Dokumentation des wesentlichen Ver-
tragsinhalts, Einheitlichkeit der Urkunde (= keine Auf-
splittung in mehrere separate Teile).

Ob eine Urkunde die Schriftform wahrt oder nicht, ist

grundsitzlich nur aus der Sicht des Zeitpunkts ihrer Unter-
zeichnung zu beurteilen. Spitere tatsichliche Geschehnis-

¥} Der Autor ist Partner in der Kanzlei Kloth Neuhaus Rechtsanwilte und
Fachanwilte - Kanzlei fir Versicherungs- und Immobilienrecht,
www.kloth-neuhaus.de  (Mail-Kontakt: neuhaus@kloth-neuhaus.de).
Der Schwerpunkt seiner Titigkeit im Immobilienrecht liegt im gewerbli-
chen Miet- und Pachtrecht. Er ist Verfasser zahlreicher Publikationen,
u.a. des ,Handbuch der Geschiftsraummiete® (3. Aufl.). Neuhaus ist au-
Rerdem als Dozent in offenen und In-House-Seminaren in der Immobi-
lienbranche titig.

1) So Wieck, Die Schriftform bei Vertretung einer AG, Gut 2009, 365.

2) Neuhaus, Handbuch der Geschiftsraummiete, 3. Aufl.,, Rdn. 309.
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se kénnen die Wahrung der Form nicht mehr in Frage stel-
len.¥

2. Sinn und Zweck der gesetzlichen Schriftform

Um die schwierigen Problematiken des §550 BGB verste-
hen zu koénnen, ist es hilfreich, sich mit Sinn und Zweck
der Norm zu befassen, weil dann die lebensfremd er-
scheinenden strengen formellen Anforderungen der
Rechtsprechung transparenter werden.

Die Schriftform dient in erster Linie dem Schutz eines Ex-
werbers.” Geschiitzt wird das Informationsinteresse eines
potenziellen Grundstiickserwerbers, der nach dem Grund-
satz ,Kauf bricht nicht Miete* (§566 BGB¥) durch den
Kauf in simtliche Mietvertrige verbindlich eintritt, gleich
ob er deren vollstindigen Inhalt kennt oder nicht. Bereits
das RG hatte den Schutzzweck des §550 BGB (= §566
BGB a.F.) dahin beschrieben, dass ,der Erwerber in die La-
ge versetzt werden sollte, die Mietbelastungen an der
Hand der vorhandenen Urkunden zu priifen und sich so
vor nachtriglicher Uberraschung durch ihm nicht bekannt
gegebene langfristige Mietvertrige zu schiitzen®;® der Er-
werber ,soll durch das Gebot der Schriftlichkeit ... in die
Lage versetzt werden, den Inhalt der Mietbelastung, soweit
sie sich auf linger als 1 Jahr erstreckt, an der Hand schrift-
licher Unterlagen zu priifen®.” Wer dies nicht kann, soll
sich nach dem Willen des Gesetzgebers moglichst schnell
wieder vom Mietvertrag 16sen kdnnen. Eine vollig andere
Frage ist es, ob ein Grundstiickskiufer daneben den Kauf-
vertrag wegen Téduschung riickgingig machen kann.

Sinn und Zweck der Schriftform ist es hingegen nicht, ei-
nem Kiufer Gewissheit dariiber zu verschaffen, ob der
Mietvertrag wirksam zustande gekommen ist oder noch
besteht.®) Eine solche Gewissheit kann eine der Schrift-
form geniigende Mietvertragsurkunde nicht erbringen,
denn das Zustandekommen eines Mietvertrages hingt von
zahlreichen Umstinden ab, die sich nicht aus der Urkun-
de ergeben miissen.

Dariiber hinaus dient die Schriftform des § 550 BGB aber
auch dazu, die Beweisbarkeit langfristiger Abreden zwi-
schen den urspriinglichen Vertragsparteien sicherzustellen
und diese vor der unbedachten Eingehung langfristiger
Bindungen zu schiitzen.” Neben dem Schutz des Erwer-
bers hat §550 BGB also cine Warn- und Beweisfunk-
tion.'” Diese Funktionen sind aber nachrangig."”

3. Aktuelle Brennpunkte

3.1. Unterzeichnung der Urkunde durch Vertreter oder
Organe

Samtliche Vertragsparteien miissen die Vertragsurkunde
unterzeichnen.!”? Ansonsten fehlt es an dem fiir die
Schriftform erforderlichen Skripturakt, da Unterschriften
fehlen oder unvollstindig sind. Unterschreibt nur einer
von mehreren Mietern oder Vermietern die Urkunde, so
ist die Schriftform nicht gewahrt.!® Natiirlich diirfen sich
die Parteien aber vertreten lassen. Die allgemeinen
Grundsitze dazu lauten wie folgt:

Ist die Urkunde im Falle einer Personenmehrheit nicht
von allen Vermietern oder Mietern unterzeichnet, miissen
die vorhandenen Unterschriften deutlich zum Ausdruck
bringen, ob sie auch in Vertretung der nicht unterzeich-
nenden Vertragsparteien hinzugefiigt wurden.!¥ Denn

sonst ldsst sich der vorliegenden Urkunde nicht eindeutig
entnehmen, ob der Vertrag mit den vorhandenen Unter-
schriften, auch fiir und in Vertretung der anderen Vertrags-
parteten, zustande gekommen ist oder ob die Wirksamkeit
des Vertrages so lange hinausgeschoben sein soll, bis auch
die weiteren Vertragsparteien diesen unterschrieben ha-
ben. Der Zusatz ,,i.V.“ reicht aus.' Eine Fokussierung auf
die Unterschriften ist aber nicht erforderlich, wenn sich
beispielsweise aus dem Vertragsrubrum bereits die Stellver-
tretung ergibt (Beispiel: ,Vermieter X, vertreten durch den
Hausverwalter Herrn Y“).19 Stellvertreter, die nicht im
Vertrag genannt sind, sollten durch einen deutlichen Zu-
satz zum Ausdruck bringen, dass sie nicht im eigenen Na-
men, sondern als Vertreter unterschreiben.

Wird die Vertretung der Vertragspartei durch die den Ver-
trag unterzeichnende Person allerdings auf andere Weise
deutlich, z.B. wenn nur ene (einzige) natiirliche Person als
Mieter oder Vermieter auftritt und eine andere Person den
Vertrag unterschreibt, ist ein zusitzlicher Vertretungszu-

3) BGH, Urteil vom 24.2.2010 - XII ZR 120/06 -, IMR 2010, 180 = GuT
2010, 93 unter IL 1.; BGH, Urteil vom 2.5.2007 - XII ZR 178/04 -,
ZMR 2007, 611 [613] = NZM 2007, 443 = IMR 2007, 210 = InfoM
2007, 216 = MDR 2007, 1063 = NJW 2007, 3273 [3274f].

BGH, Urteil vom 27.11.2009 - LwZR 15/09 -, MDR 2010, 377 (Land-

pachtvertrag); BGH, Urteil vom 24.2.2010 - XII ZR 120/06 -, IMR

2010, 180 = GuT 2010, 93 unter II. 2. a); BGH, Urteil vom 4.11.2009

— XII ZR 86/07 —, GuT 2009, 402 unter 2. b) bb) (1) = IMR 2010, 9 =

NZM 2010, 82 = MDR 2010, 133; BGH, Urteil vom 7.5.2008 - XII ZR

69/06 -, IMR 2008, 231 [232] = GuT 2008, 284 = MDR 2008, 851;

BGH, Urteil vom 4.4.2007 - VIII ZR 223/06 -, ZMR 2007, 531 [532]

= NZM 2007, 399; BGH, Urteil vom 2.11.2005 - XII ZR 233/03 -,

GuT 2006, 10 [11] unter 2. a) cc) = NZM 2006, 104; OLG Frankfurt,

Urteil vom 2.1.2009 - 15 U 129/08 -, IMR 2009, 86 = InfoM 209, 168;

KG, Urteil vom 28.2.2005 - 12 U 74/03 -, NZM 2005, 457 = GuT

2005, 151 =ZMR 2005, 618.

5) Auf gewerbliche Miete anwendbar iiber § 578 Abs.1 BGB.

6) RG, Urteil vom 10.1.1922 - 11 512/21 -, RGZ 103, 381 [384].

7) RG, Urteil vom 2.11.1932 - 1X 284/32 -, HRR 1933 Nr. 873,

8) BGH, Urteil vom 24.2.2010 - XII ZR 120/06 -, IMR 2010, 180 = GuT
2010, 93 unter II. 2. a); BGH, Urteil vom 29.4.2009 - XII ZR 142/07 -,
GuT 2009, 173 = IMR 2009, 303 = NZM 2009, 515 = InfoM 2009,
220 = NJW 2009, 2195 = MDR 2009, 1035; BGH, Urteil vom
19.9.2007 - XII ZR 121/05 -, GuT 2007, 353 = IMR 2007, 347 =
InfoM 2007, 313 = MDR 2007, 141; KG, Urteil vom 5.7.2007 - 8 U
182/06 —, GuT 2007, 316 = IMR 2007, 281 = NZM 2007, 731 unter 2.

9) BGH, Urteil vom 7.5.2008 - XII ZR 69/06 -, IMR 2008, 231 [232] =
GuT 2008, 284 = MDR 2008, 851; OLG Frankfurt, Urteil vom
2.1.2009 - 15 U 129/08 —, IMR 2009, 86 = InfoM 209, 168.

10) BGH, Urteil vom 2.11.2005 - XII ZR 233/03 -, GuT 2006, 10 [11] un-
ter 2. a) cc) GuT 2006, 10 = NZM 2006, 104 = ZMR 2006, 116 = GE
2006, 184 = NJW 2006, 140.

11) BGH, Urteil vom 18.12.2002 - XII ZR 253/01 -, ZMR 2003, 337 [339]
=GuT 2003, 131 = NZM 2003, 281 = WuM 2003, 417.

12) BGH, Urteil vom 27.11.2009 ~ LwZR 15/09 -, MDR 2010, 377 (Land-

pachtvertrag); BGH, Urteil vom 11.9.2002 - XII ZR 187/00 -, ZMR

2002, 907 [909] = NZM 2002, 950 = AIM 11/2002, 11 = GE 2002,

1326 = NJW 2002, 3389; OLG Niirnberg, Urteil vom 5.8.2004 - 8 U

1809/03 -, GuT 2005, 4. Kritisch dazu, ob fehlende Unterschriften

iberhaupt den Schutzweck des § 550 BGB betreffen Wieck, Die Schrift-

form bei Vertretung einer AG, Gut 2009, 365 [366] unter IV. 2.

BGH, Urteil vom 16.7.2003 - XII ZR 65/02 -, ZMR 2004, 19 [20] =

NZM 2003, 801 = NJW 2003, 3053; BGH, Urteil vom 22.2.1994

- LwZR 4/93 -, NJW 1994, 1649 = BGHZ 125, 175,

BGH, Urteil vom 2711.2009 - LwZR 15/09 -, MDR 2010, 377 (Land-

pachtvertrag); BGH, Urteil vom 4.11.2009 - XII ZR 86/07 - zur AG,

GuT 2009, 402 = IMR 2010, 9 = NZM 2010, 82 = MDR 2010, 133

(ausfiihrlich dazu Wieck, Die Schriftform bei Vertretung einer AG, Gut

2009, 365); BGH, Urteil vom 7.5.2008 - XII ZR 69/06 -, IMR 2008,

231 = GuT 2008, 284.

15) BGH, Urteil vom 4.11.2009 - XII ZR 86/07 -, GuT 2009, 402 = IMR

2010, 9= NZM 2010, 82 = MDR 2010, 133.

BGH, Urteil vom 4.11.2009 — XII ZR 86/07 -, GuT 2009, 402 [404] =

IMR 2010, 9 = NZM 2010, 82 = MDR 2010, 133 zur AG; BGH, Urteil

vom 7.5.2008 - XII ZR 69/06 -, BGHZ 176, 301 [308] = ZMR 2008,

704 [706] =IMR 2008, 232 = GuT 2008, 284 [286].
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satz nicht erforderlich.!” Es reicht damit aus, wenn sich
die Vollmacht des alleinigen Unterzeichners aus objekti-
ven, auflerhalb der Urkunde liegenden Umstinden er-
gibt.!"® Nach Auffassung des BGH ist es dann erforderlich,
dass die Vertretung ,in der Urkunde, wenn auch nur un-
vollkommen, Ausdruck gefunden hat® bzw. ,in der Urkun-
de durch einen das Vertretungsverhiltnis anzeigenden Zu-
satz hinreichend deutlich zum Ausdruck® kommt'? bzw.
yhinreichend bestimmbar“?® ist. Konkretisiert hat der
BGH dies nicht. Gemeint ist aber, dass der potenzielle Er-
werber aus der Urkunde zumindest (irgend)einen Hinweis
darauf bekommt, das der Unterzeichner nicht die Partei,
sondern ein Vertreter ist und dann - wenn er will - nach-
forschen kann. Es wird deshalb auch geniigen, wenn mit
einem verstindlichen Zusatz (etwa: Geschiftsfithrer) un-
terzeichnet wird. Der Zusatz ,1.A.“ ist in Ordnung, wenn
deutlich wird, dass der Erklirende die Kindigungserkli-
rung auch als eigene mittragen will, also sein eigener Kiin-
digungswille zum Ausdruck kommt.2" Dies kann auf eine
Vertragsunterzeichnung tibertragen werden.

Bei Unterzeichnung ohne Vertretungszusatz gilt: Sollen
die Unterzeichnenden nicht selbst Parteien werden, kon-
nen ihre Unterschriften in einem Mietvertrag mit ,Ver-
mieter-Stempel und rechtsverbindliche Unterschrift(en)®
sowte ,Mieter-Stempel und rechtsverbindliche Unter-
schrift(en) gekennzeichneten Unterschriftzeilen nur be-
deuten, dass sie mit ihren Unterschriften das jeweilige Un-
ternehmen vertreten wollten.?” Es ist deshalb auch uner-
heblich, wenn beispielsweise ein Prokurist ohne Vertre-
tungszusatz fir seine Gesellschaft unterzeichnet: Gehért
der unterzeichnende Prokurist nicht selbst zu den im Ver-
trag aufgefithrten Mietparteien, ist selbst ohne Vertre-
tungszusatz offensichtlich, dass er nicht im eigenen Na-
men handelte, sondern den Mietvertrag im Namen der
von ithm vertretenen GmbH unterzeichnete, jedenfalls
wenn seiner Unterschrift deren Firmenstempel beigefiigt
ist.” Ob der Mietvertrag bereits mit dieser Unterzeich-
nung wirksam zustande kam oder mangels Vollmacht des
Unterzeichnenden erst noch der Genehmigung der von
ithm vertretenen GmbH bedurfte, ist — wie alle Fille des
Zustandekommens und der Wirksamkeit des Vertrages -
keine Frage der Schriftform.”® Das gilt auch fiir die Frage,
ob ein Dritter tatsichlich zur Unterzeichnung bevoll-
michtigt ist oder als vollmachtloser Vertreter unterzeich-
net.>

Die GmbH wird nach §35 Abs.2 Satz1 GmbHG grund-
sitzlich durch alle Geschiftsfithrer vertreten. Bei einem
Mietvertrag mit einer GmbH als alleiniger Mieterin oder
Vermieterin ist es bei Alleinvertretungsbefugnis des Un-
terzeichners (also etwa auch dann, wenn nur ein einziger
Geschiftsfuhrer besteht) nicht erforderlich, dass die Unter-
schrift mit einem die Vertretung kennzeichnenden Zusatz
versehen wird, denn da die unterzeichnende Person nicht
selbst Vertragspartei werden soll, kann ihre Unterschrift
nur die Bedeutung haben, dass sie die GmbH vertreten
will.?® Von einer Alleinvertretung ist auszugehen, wenn
die Urkunde keine Angaben zu einer anderen Vertretungs-
regelung enthilt.””) Dementsprechend ist die Schriftform
gewahrt, wenn bei einer GmbH der alleinige Geschifts-
fithrer ohne Hinweis auf seine Vertreterstellung unter-
zeichnet.®® Dies gilt auch dann, wenn die GmbH sat-
zungsgemif von zwei Geschiftsfihrern gemeinsam vertre-

ten wird, die Unterschrift in der fiir die GmbH vorgesehe-
nen Unterschriftszeile aber (hier: mit dem Zusatz ,i.V.%)
von einem Dritten stammt.”” Zweifel {iber die Frage, wer
Vertragspartei wird (wie bei der Situation, wenn von meh-
reren Vermietern oder Mietern oder von mehreren Gesell-
schaftern einer Gesellschaft biirgerlichen Rechts lediglich
einer unterschreibt), kénnen hier trotz fehlender Einzel-
vertretungsbefugnis und/oder fehlendem Vertretungszu-
satz nicht auftreten.” Eine Kennzeichnung der Art des of-
fen oder konkludent mitgeteilten Vertretungsverhiltnisses
ist nicht erforderlich.

Bei einer sich aus dem Vertrag ergebenden Gesamtvertre-
tungsbefugnis reicht wegen §35 Abs.2 Satz 1 GmbHG ei-
ne alleinige Unterschrift eines Geschiftsfithrers oder an-
derweitig bestellten Vertreters ohne Zusatz auf Vertretung
auch des/der anderen nicht aus.’ Das obiter dictum des
BGH im Urteil vom 19.9.200732 (Schriftform auch bei
bloRer Unterzeichnung mit ,i.V.“ gewahrt ,und zwar

17y BGH, Urteil vom 4.11.2009 - XII ZR 86/07 - zur AG, GuT 2009, 402
=IMR 2010, 9 = NZM 2010, 82 = MDR 2010, 133; BGH, Urteil vom
7.5.2008 — XII ZR 69/06 —, IMR 2008, 231 = GuT 2008, 284.
Umkehrschluss aus OLG Rostock, Urteil vom 25.9.2000 - 3 U 75/
99 —, ZMR 2001, 29 [30] = NZM 2001, 46; ihnlich OLG Kaln, Urteil
vom 14.12.2004 - 22 U 117/04 -, GuT 2005, 5; angedeutet in BGH,
Urteil vom 6.4.2005 - XII ZR 132/03 -, ZMR 2005, 691 [694] = NZM
2005, 502 = GuT 2005, 143 = InfoM 2005, 146 durch die Formulie-
rung ,Derartige Zweifel konnten hier nicht auftreten®.

19y BGH, Urteil vom 15.6.2009 - VIII ZR 307/08 -, InfoM 2009, 371;
BGH, Urteil vom 16.7.2003 - XII ZR 65/02 -, ZMR 2004, 19 [20] =
NZM 2003, 801; BGH, Urteil vom 11.9.2002 - XII ZR 187/00 -, ZMR
2002, 907 [909] = NZM 2002, 950 = AIM 11/2002, 11 = GE 2002,
1326 = NJW 2002, 3389; BGH, Urteil vom 22.2.1994 - 4-LwZR 4/
93 -, NJW 1994, 1649; siehe auch Beisbart, NZM 2004, 293.

20) BGH, Urteil vom 2711.2009 - LwZR 15/09 -, MDR 2010, 377 (Land-
pachtvertrag).

21) BGH, Urteil vom 15.6.2009 -~ VIII ZR 307/08 -, InfoM 2009, 371 (Va-
ter kiindigt fitr Sohn i.A. Studentenzimmer: wirksam).

22) BGH, Urteil vom 15.11.2006 - XII ZR 92/04 -, ZMR 2007, 184 [187]
= NZM 2007, 127 unter 2. b).

23) BGH, Urteil vom 19.9.2007 — XII ZR 121/05 -, ZMR 2007, 953 [954]

= GuT 2007, 353 = IMR 2007, 347 = InfoM 2007, 313 = MDR 2007,

1414,

BGH, Urteil vom 19.9.2007 - XII ZR 121/05 -, ZMR 2007, 953 [954]

= GuT 2007, 353 = IMR 2007, 347 = InfoM 2007, 313 = MDR 2007,

1414; OLG Jena, Urteil vom 13.3.2008 - 1 U 130/07 -, InfoM 2009,

224; Emmerich, in: Emmerich/Sonnenschein, Miete, 9.Aufl., §550

BGB Rdn. 8 m.w. Nachw.

25) BGH, Urteil vom 19.9.2007 — XII ZR 121/05 -, ZMR 2007, 953 [954]

= GuT 2007, 353 =IMR 2007, 347 = InfoM 2007, 313 = MDR 2007,

1414; KG, Urteil vom 24.5.2007 - 8 U 193/06 -, ZMR 2007, 962 [963]

= GuT 2007, 354 = NZM 2007, 803 = IMR 2007, 348 = NJOZ 2007,

4878.

BGH, Urteil vom 19.9.2007 - XII ZR 121/05 -, ZMR 2007, 953 [954]

= GuT 2007, 353 = IMR 2007, 347 = InfoM 2007, 313 = MDR 2007,

1414; BGH, Urteil vom 6.4.2005 - XII ZR 132/03 -, ZMR 2005, 691

[694] = NZM 2005, 502 = GuT 2005, 143 = InfoM 2005, 146 = MDR

2005, 1040 = NJW 2005, 2225.

27) Wieck, Die Schriftform bei Vertretung einer AG, Gut 2009, 365 [366]
unter II. 2.

28) BGH, Urteil vom 6.4.2005 - XII ZR 132/03 -, ZMR 2005, 691 [694] =
NZM 2005, 502 = GuT 2005, 143 = Info M 2005, 146 = MDR 2005,
1040 = NJW 2005, 2225.

29) BGH, Urteil vom 19.9.2007 - XII ZR 121/05 -, ZMR 2007, 953 [954]
= GuT 2007, 353 = IMR 2007, 347 = InfoM 2007, 313 = MDR 2007,
1414.

30) BGH, Urteil vom 6.4.2005 - XII ZR 132/03 -, ZMR 2005, 691 [694] =
NZM 2005, 502 = GuT 2005, 143 = Info M 2005, 146 = MDR 2005,
1040 = NJW 2005, 2225 in ,Abgrenzung” zu Senatsurteilen vom
16.7.2003 - XII ZR 65/02 - und vom 5.11.2003 - XII ZR 134/02 -;
OLG Jena, Urteil vom 13.3.2008 - 1 U 130/07 -, InfoM 2009, 224.
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31) Wieck, Die Schriftform bei Vertretung einer AG, Gut 2009, 365 [366]
unter IL 2.
32) BGH, Urteil vom 19.9.2007 - XII ZR 121/05 -, ZMR 2007, 953 [954]

= GuT 2007, 353 = IMR 2007, 347 = InfoM 2007, 313 = MDR 2007,
1414.
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gleichgiiltig, ob der Unterzeichnende Geschiftsfithrer ...,
in anderer Weise Bevollmichtigter oder lediglich voll-
machtloser Vertreter war®), darf daher nicht dahin missver-
standen werden, die Unterschrift nur eines Geschiftsfiith-
rers reiche immer aus. Ob der Mietvertrag wirksam oder
analog §177 BGB schwebend unwirksam ist, wenn der an-
dere nicht mitunterzeichnet, ist ebenso wenig wie die
nachtrigliche (ggf. analog §§177 Abs.1, 182, 184 Abs.1
BGB konkludente) Genehmigung eine Frage der Schrift-

form.»

Bei der Aktiengesellschaft sind nach der gesetzlichen Re-
gelung des §78 Abs.2 Satz 1 AktG, wenn der Vorstand aus
mehreren Personen besteht, simtliche Vorstandsmitglie-
der nur gemeinschaftlich zur Vertretung der Gesellschaft
befugt. Bei Abschluss eines Mietvertrages durch eine AG
ist die Schriftform daher nur gewahrt, wenn alle Vor-
standsmitglieder unterzeichnen, oder eine Unterschrift
den Hinweis enthilt, dass das unterzeichnende Vorstands-
mitglied auch die Vorstandsmitglieder vertreten will, die
nicht unterzeichnet haben.*” Ob der Vorstand Vertre-
tungsmacht hat, und woraus er dies ableitet, ob er also al-
leinvertretungsberechtigt ist, ist keine Frage der Schrift-
form, sondern der Wirksamkeit des Vertrages; selbst wenn
der Vertreter ohne Vertretungsmacht handelt, beeintrich-
tigt das die Schriftform nicht allein fiir die Frage, ob die
Anderungsvereinbarung {iberhaupt wirksam zustande ge-
kommen ist.>® Da aber auch mehrere Vertretungsberech-
tigte eine Personenmehrheit darstellen, miissen die vor-
handenen Unterschriften deutlich zum Ausdruck bringen,
dass sie auch in Vertretung der nicht unterzeichnenden
Vertragsparteien geleistet worden sind.*®

Obwohl die Gesellschaft biirgerlichen Rechts (GbR/
BGB-Gesellschaft) eine eigene Rechtspersonlichkeit ist,””
muss sie nicht zwingend als ,GbR“ und/oder mit ihrer Fir-
ma im Mietvertragsrubrum bezeichnet werden,*® weil fiir
einen potenziellen Erwerber sogar die Angabe der Gesell-
schafter vorteilhafter sein kann. Umgekehrt reicht es we-
gen der Rechtsprechung des BGH zur Aktiv- und Passivle-
gitimation der GbR aus, sie ohne Nennung der Gesell-
schafter aufzufithren. In keinem Fall ist also die Schrift-
form verletzt. Bei der GbR ist nach §§709, 714 BGB der
gesetzliche Regelfall die Gesamtvertretung durch alle Ge-
sellschafter. Unterschreibt von mehreren Vermietern oder
Mietern oder von mehreren Gesellschaftern einer GbR le-
diglich einer, ist zur Wahrung der Schriftform ein Vertre-
tungszusatz erforderlich, weil andernfalls nicht ersichtlich
wire, ob der Unterzeichnende die Unterschrift nur fur
sich selbst oder aber zugleich in Vertretung der anderen
leistet.>” Man kann nimlich nicht ausschlieRen, dass der
oder die anderen Gesellschafter noch unterschreiben soll-
ten und deren Unterschrift somit noch fehit.*”® Die
Schriftform ist also beispielsweise verletzt, wenn von zwei
vertretungsberechtigten Gesellschaftern nur einer ohne
Hinweis auf Einzelvertretungsbefugnis zeichnet.*V Hier
besteht ein sachlicher Unterschied zu den Fillen der Ver-
tretung juristischer Personen und Stellvertretung durch
Dritte, weil es nicht offensichtlich ist, dass der Unterzeich-
ner nicht selbst Vertragspartner werden will.*? Bei einer
GbR ist daher die Schriftform dann gewahrt, wenn entwe-
der alle Gesellschafter der GbR mit unterzeichnen oder
aber die Unterschrift des einen Gesellschafters mit einem
die Vertretung der anderen Gesellschafter ausweisenden

Zusatz versehen wird*? oder sich bereits aus dem Vertrags-
rubrum ergibt, dass die GbR durch den oder die Unter-
zeichner vertreten wird.*)

Zum Teil wird vertreten, dem Schutzzweck des § 550 BGB
entsprechend miisse ein potenzieller Erwerber des Miet-
grundstiicks aus der Vertragsurkunde entnehmen kénnen,
,in welcher Funktion® der Vertreter einer GbR gehandelt
habe.* Beispiel: .geschdftsfiihrende Gesellschafier der GbR -
Unterschrifi“. Der BGH hat bislang offen gelassen, ob die-
ser Meinung zu folgen ist.*® Eine Funktionsangabe zu ver-
langen, geht zu weit, weil die Priffung der Mietbelastungen
durch den Erwerber nicht dadurch erleichtert wird, dass er
dessen gesellschaftsrechtliche Funktion sofort erkennen
kann.*” Zudem spricht die anerkannte Rechtsfihigkeit der
Aufen-GbR dafiir, dass Zusitze nicht erforderlich sind.*®
Auch die Vorlage der Vollmachtsurkunde ist nicht erfor-
derlich,*” es ist aber empfehlenswert, sie dem Vertrag als

33) OLG Diisseldorf, Urteil vom 17.3.2005 - I- 10 U 172/03 -, ZMR 2006,
35 = GuT 2005, 182; Wieck, Die Schriftform bei Vertretung einer AG,
Gut 2009, 365 [366] unter 11, 2.

34) BGH, Urteil vom 4.11.2009 - XII ZR 86/07 -, GuT 2009, 402 = IMR
2010, 9 = NZM 2010, 82 = MDR 2010, 133: Mieterhohungsvereinba-
rung im laufenden Mietverhiltnis nur von einem Vorstandsmitglied
der Vermieter-AG unterzeichnet (Aufhebung von KG, Urteil vom
24.5.2007 - 8 U 193/06 -, ZMR 2007, 962 [963] = GuT 2007, 354 =
NZM 2007, 803 = IMR 207, 348 = NJOZ 2007, 4878, wonach zur
Wahrung der Schriftform ein Vertretungszusatz nicht erforderlich war,
wenn nur einer von zwei Vorstinden einer Aktiengesellschaft fiir diese
einen Mietvertrag unterzeichnet); ausfiihrlich dazu Wieck, Die Schrift-
form bei Vertretung einer AG, Gut 2009, 365.

35) BGH, Urteil vom 4.11.2009 - XII ZR 86/07 -, GuT 2009, 402 = IMR

2010, 9 = NZM 2010, 82 = MDR 2010, 133; KG, Urteil vom 24.5.2007

-8 U 193/06 -, ZMR 2007, 962 [963] = GuT 2007, 354 = NZM 2007,

803 =IMR 207, 348 = NJOZ 2007, 4878.

BGH, Urteil vom 4.11.2009 - XII ZR 86/07 -, GuT 2009, 402 = IMR

2010, 9 = NZM 2010, 82 = MDR 2010, 133 (Authebung von KG, Ur-

teil vom 24.5.2007 - 8 U 193/06 —, ZMR 2007, 962 [963] = GuT 2007,

354 = NZM 2007, 803 = IMR 207, 348 = NJOZ 2007, 4878, wonach

zur Wahrung der Schriftform ein Vertretungszusatz nicht erforderlich

war, wenn nur einer von zwei Vorstinden einer Aktiengesellschaft fir
diese einen Mietvertrag unterzeichnet); ausfithrlich dazu Wieck, Die

Schriftform bei Vertretung einer AG, Gut 2009, 365.

37) BGH, Urteil vom 29.1.2001 - IT ZR 331/00 -, ZMR 2001, 338 [344] =
NZM 2001, 299 = NJW 2001, 1056 = MDR 2001, 459.

38) A.A. Both, in: Herrlein/Kandelhard, Mietrecht, Kommentar, §550
Rdn. 20.

39) BGH, Urteil vom 6.4.2005 - XII ZR 132/03 —, ZMR 2005, 691 [694] =
NZM 2005, 502 = GuT 2005, 143 = InfoM 2005, 146; BGH, Urteil
vom 5.11.2003 -~ XII ZR 134/02 -, GuT 2004, 61= NZM 2004, 97 =
NJjW 2004, 1103; BGH, Urteil vom 15.1.2003 - XII ZR 300/99 -, GuT
2003, 136; BGH vom 11.9.2002 - XII ZR 187/00 -, ZMR 2002, 907
[909] = MDR 2003, 81 = NJW 2002, 3389; BGH vom 22.2.1994
- LwZR 4/93 -, BGHZ 125, 175 = MDR 1994, 579; dhnlich BGH, Ur-
teil vom 16.7.2003 — XII ZR 65/02 —, ZMR 2004, 19 [20] = GuT 2003,
209 = NZM 2003, 801 = NJW 2003, 3053.

40) BGH, Urteil vom 5.11.2003 - XII ZR 134/02 -, ZMR 2004, 106 [108]
=GuT 2004, 61 = NZM 2004, 97 = NJW 2004, 1103.

41) OLG Rostock, Urteil vom 25.2.2002 - 3 U 209/00 -, ZMR 2003, 260
[263]

42) Neubaus, Handbuch der Geschiftsraummiete, 3. Aufl., Rdn.267.

43) OLG Dresden, Urteil vom 24.1.2006 - 5 U 1744/05 -, MDR 2006,
1220; OLG Diisseldorf, Beschluss vom 2.12.2005 - 1-24 U 46/05 -,
GuT 2006, 9; a.A. Wieck, Die Schriftform bei Vertretung einer AG,
Gut 2009, 365 [366].

44) BGH, Urteil vom 4.11.2009 - XII ZR 86/07 -, GuT 2009, 402 [404] =
IMR 2010, 9 = NZM 2010, 82 = MDR 2010, 133 zur AG; BGH, Urteil
vom 7.5.2008 - XII ZR 69/06 -, BGHZ 176, 301, 308 = ZMR 2008,
704 [706] = IMR 2008, 232 = GuT 2008, 284 [286].

45) Kraemer, NZM 2002, 465.

46) BGH, Urteil vom 16.7.2003 - XII ZR 65/02 -, ZMR 2004, 19 [20] =
NZM 2003, 801 = NJW 2003, 3053; BGH, Urteil vom 22.2.1994
- LwZR 4/93 -, NJW 1994, 1649 = BGHZ 125, 175.

47) Neuhaus, Handbuch der Geschiftsraummiete, 3. Aufl., Rdn.267.

48) OLG Dresden, Urteil vom 31.8.2004 - 5 U 946/04 -, InfoM 2005, 88
=NZM 2004, 826.

49) OLG Kéln, Urteil vom 28.6.2005 - 22 U 34/01 -, NZM 2005, 705
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Anlage, auf die konkret Bezug genommen wird, beizufi-
gen.

Bei der Kommanditgesellschaft (KG) ergeben sich im Un-
terschied zur GbR die Personenverhaltnisse aus dem Han-
delsregister, also einem Register mit offentlichem Glau-
ben, sodass kein besonderer Formschutz erforderlich ist.
Unterzeichnen die Vertreter einer KG die Vertragsurkunde
ohne weiteren Zusatz oder mit dem Zusatz ,ppa.”, wird
hieraus das Vertretungsverhiltnis hinreichend deutlich.®”
Eines weiteren erliuternden Zusatzes bedarf es zur Wah-
rung der Schriftform nicht, da Unklarheiten wie bet dem
Abschluss durch eine GbR nicht auftreten kénnen. Die
gilt auch fir die Offene Handelsgesellschaft (OHG).

3.2. Beurkundung des wesentlichen Vertragsinhalts
3.2.1. Grundsitze
Um die Schriftform 1.S. des §126 BGB zu wahren, ist es

erforderlich, aber auch ausreichend, wenn sich alle we-
sentlichen Absprachen - insbesondere Mietgegenstand,
Mietzins, Dauer und Parteien, also die ,Essentialia® des
Mietverhiltnisses - aus der Vertragsurkunde ergeben.’”
Bestehen bereits hier Widerspriiche oder Auslegungserfor-
dernisse, ist die Schriftform nicht gewahrt, sodass dariiber
im Prozess auch kein Beweis erhoben werden darf.®? Ist
mindlich etwas anderes vereinbart worden, als im — ggf.
vorrangig anhand des in Bezug genommenen Schriftwech-
sels auszulegenden - Text der Vertragsurkunde niederge-
legt wurde, und handelt es sich nicht um eine bloe Erldu-
terung oder Prizisierung des Vertragstextes, gibt diese den
Inhalt des von den Parteien wirklich Gewollten nicht wie-
der und entbehrt der Schriftform.®® Das Wesentlichkeits-
kriterium betrifft nicht nur den Hauptmietvertrag, son-
dern auch Nachtrige, die den Mietvertrag erginzen oder
modifizieren.*? Mafigeblicher Zeitpunkt fiir die insoweit
ggf. zu ermittelnde Bestimmbarkeit ist der Abschluss der
Nachtragsvereinbarung. Diese Grundsitze werden nach
der Rechtsprechung der letzten Jahre immer mehr von
zwei Ausnahmen durchbrochen:

- Nicht der Schriftform unterliegen solche Abreden, die
den Vertragsinhalt lediglich erliutern oder veranschau-
lichen sollen.

Véllig eindeutige Angaben zu den wesentlichen Ab-
sprachen sind nicht erforderlich, nach neuerer Recht-
sprechung geniigt grundsitzlich eine Bestimmbarkeit
aus der Vertragsurkunde heraus.’® Diese Bestimm-
barkeit muss im Zeitpunkt des Vertragsschlusses ge-
geben sein, es darf aber auch auf auflerhalb der Urkun-
de liegende Umstinde zuriickgegriffen werden, wenn
diese ebenfalls zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses be-
reits vorlagen.’®

3.2.2. Ungenau bezeichnetes Mietobjekt

Die Schriftform wird bei nicht genau bezeichneten Miet-
objekten/-flichen grundsitzlich gewahrt, wenn das Miet-
oder Pachtobjekt, also - riumlich gesehen - die Flichen,
anhand der Beschreibung im Vertrag nach Gréfe und La-
ge vor Ort von einem potenziellen Erwerber raumlich zu-
geordnet werden kann. Auch bei ungenauen Angaben
kann deshalb eine Schriftformverletzung ausscheiden,
wenn die im Streit stehenden Flichen entweder nur unwe-
sentliche Nebenflichen sind oder die wesentlichen Fli-

chen zumindest bestimmbar sind. Knapp zusammenge-
fasst kann wie folgt differenziert werden:

Das Mietobjekt ist fertiggestellt, vorhandene Riume/
Flichen: Fiir die Bestimmbarkeit darf neben dem Ver-
tragsinhalt auch der tatsichliche Zustand herangezo-
gen werden.

Vermietung vom Reiflbrett: An die Beschreibung im
Vertrag sind strengere Anforderungen zu stellen.

Ein Mietobjekt ist hinreichend bestimmbar bezeichnet,
wenn es sich grundstiicksbezogen — z.B. durch Angabe
der Postadresse oder eine Grundbuchbezeichnung - be-
stimmen lisst™”), oder wenn die Ortlichkeiten durch prizi-
se Angaben (Beispiel: erstes Obergeschoss und hinterer
Hofbereich), erginzt um die jeweilige Circa-Angabe der er-
fassten Flichen, beschrieben sind.*® Die Anforderungen
an die Bestimmbarkeit sinken also, wenn das Objekt be-
reits aufgrund der Angaben im Vertrag in Verbindung
mit den Srtlichen Verhiltnisse eindeutig bestimmt ist.>”
Dies kann etwa der Fall sein, wenn das kinftige Mietob-
jekt im Vertrag nur umschrieben wird, der Mieter aber (aus
dem Vertrag heraus) erkennbar Alleinmieter des gesam-
ten Objekts ist oder wenn dem Vertrag konkretisierende
Pline beigefiigt sind. Hat beispielsweise der Mieter ein Ge-
biude ganz gemietet, so ist es auch bei ungenauen Be-
schreibungen im Vertrag bestimmbar (grundstiicksbezo-
gene Bestimmbarkeit).*%

50) OLG Kéln, Beschluss vom 28.4.2005 - 1 W 10/05 -, ZMR 2005, 860
[861] = GuT 2005, 146 = OLGR 2005, 458 = MDR 2006, 145.

51) BGH, Urteil vom 17.12.2008 - XII ZR 57/07 -, IMR 2009, 92 = Gut
2009, 29 = NZM 2009, 198; BGH, Urteil vom 2.11.2005 - XII ZR 233/
03 —, GuT 2006, 10 = NZM 2006, 104= ZMR 2006, 116 = GE 2006,
184 = NJW 2006, 140; BGH, Urteil vom 15.11.2006 - XII ZR 92/04 -,
ZMR 2007, 184 [187] = NZM 2007, 127 unter 2 ¢; BGH, Urteil vom
30.6.1999 - XII ZR 55/97 -, NZM 1999, 761 = ZMR 1999, 691 = NJW
1999, 2591 = WuM 1999, 516 [691]; BGH, Urteil vom 7.7.1999 - X1I
ZR 15/97 -, NZM 1999, 962 = ZMR 1999, 810 = NJW 1999, 3257 =
MDR 1999, 1374.

52) OLG Kéln, Urteil vom 20.5.1999 - 1 U 123/98 -, NZM 1999, 1142 =
ZMR 1999, 760.

53) BGH, Beschluss vom 19.10.2005 - XII ZR 67/02 -, GuT 2006, 7.

54) OLG Frankfurt, Urteil vom 2.1.2009 - 15 U 129/08 -, IMR 2009, 86 =
InfoM 209, 168.

55) BGH, Urteil vom 17.12.2008 - XII ZR 57/07 -, IMR 2009, 92 = GuT
2009, 29; BGH, Urteil vom 2.5.2007 - XII ZR 178/04 -, ZMR 2007,
611 [613] = NZM 2007, 443 = IMR 2007, 210 = InfoM 2007, 216 =
MDR 2007, 1063 = NJW 2007, 3273; BGH, Urteil vom 30.6.1999
-~ XIIZR 55/97 -, NZM 1999,761 =ZMR 1999, 691 = NJW 1999, 2591
= WuM 1999, 516 [691]; OLG Rostock, Urteil vom 8.10.2009 - 3 U
137/08 =; OLG Miinchen, Urteil vom 10.12.2008 - 7 U 4433/08 -,

56) BGH, Urteil vom 17.12.2008 - XII ZR 57/07 -, IMR 2009, 92 = GuT
2009, 29; BGH, Urteil vom 2.5.2007 - XII ZR 178/04 -, ZMR 2007,
611 [613] = NZM 2007, 443 = IMR 2007, 210 = InfoM 2007, 216 =
MDR 2007, 1063 = NJW 2007, 3273; BGH, Urteil vom 2.11.2005 - XII
ZR 233/03 -, GuT 2006, 10 = NZM 2006, 104 = ZMR 2006, 116 = GE
2006, 184 = NJW 2006, 139 [140]; BGH, Urteil vom 2.11.2005 — XII
ZR 212/03 -, ZMR 2006, 115 {116] = NZM 2006, 54 = InfoM 2005,
303; OLG Rostock, Urteil vom 8.10.2009 - 3 U 137/08 -,

57) OLG Rostock, Urteil vom 10.7.2008 - 3 U 108/07 -, ZMR 2008, 958
[961] = ZfIR 2008, 627 = InfoM 2008, 330 = NZM 2008, 646.

58) BGH, Beschluss vom 17.7.2002 - XII ZR 248/99 -, NZM 2002, 823;
vgl. auch BGH vom 30.6.1999 - XII ZR 55/97 —, ZMR 1999, 691 [694]
= NJW 1999, 2591 ff.; BGH vom 7.7.1999 - XII ZR 15/97 -, ZMR
1999, 810 [813] = NJW 1999, 3257 {f.

59) OLG Miinchen, Urteil vom 10.12.2008 - 7 U 4433/08 -, IMR 2009,
265; LG Gielen, Urteil vom 10.11.2006 — 1 S 221/06 - bestitigt durch
BGH, Nichtannahmebeschluss vom 25.9.2007 - VIII ZR 318/06 -,
IMR 2007, 381.

60) BGH, Urteil vom 7.3.2007 — XII ZR 40/05 -, ZMR 2007, 519 [520] =
GuT 2007, 126 = NZM 2007, 445 = IMR 2007, 211 und 2009, 264 =
InfoM 2007, 173 = MDR 2007, 1010; OLG Niirnberg, Urteil vom
10.2.2010 - 12 U 1306/09 -, IMR 2010, 144 (Pachtvertrag); Neuhaus,
Handbuch der Geschiftsraummiete, 3. Aufl., Rdn.276.
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Ist dies nicht der Fall, miissen Lage und Grofle der vermie-
teten Flichen auf andere Weise - z.B. durch Beschrei-
bung - bestimmbar sein, um dem Schriftformgebot zu ge-
niigen. Dafiir sind in aller Regel zumindest die ungefihre
Lage und GroRe der vermieteten Rdume und Fliche im
Vertrag zu beschreiben, damit diese vor Ort zugeordnet
werden kénnen.®Y Auch mitvermietete Stellplitze, Freifld-
chen und sonstige Nebenflichen sind bestimmbar zu be-
zeichnen.®” Garagen und Stellplitze miissen so beschrie-
ben sein, dass es einem potenziellen Erwerber moéglich ist,
sie mit hinreichender Sicherheit zu ermitteln.®® Das ist
aber insofern einzuschrinken, dass dies nicht fiir véllig ne-
bensichliche oder untergeordnete Flichen gilt, die inner-
halb der Gesamtflichen keine besondere Rolle spielen.
Ungenaue Bezeichnungen/Zuordnungen von Kellern oder
Wegen schaden daher nicht.*

Abstrakte Beschreibungen im Vertrag konnen ausreichen.
Erforderlich ist aber, dass dieser Sachverhalt dann so ge-
nau bestimmt wird, dass bei seiner Verwirklichung keine
Zweifel verbleiben und sich insbesondere aus der Vertrags-
urkunde und den tatsichlichen Gegebenheiten des vermie-
teten Objekts erkennbar, eindeutig und nachvollziehbar
erschliefen lisst, welche Riumlichkeiten dem Mieter im
konkreten Fall zur Nutzung iiberlassen wurden.®® Es ge-
nitgt nicht, wenn im Mietvertrag die Flichen lediglich ih-
rer Funktion nach benannt werden (z.B. ,notwendige Fli-
chen” fiir Anlieferung, Parkplitze und Zufahrten).*®

Bei einer Vermietung ,,vom Reiflbrett“ muss die Be-
schreibung des Mietobjekts besonders genau erfolgen, weil
die tatsichliche Ausgestaltung der Riume in diesem Falle
bei der Auslegung des Mietvertrags nicht herangezogen
werden kann.®” Werden Objektbeschreibungen aber nicht
in die Vertragsurkunde selbst aufgenommen, sondern in
andere Schriftstiicke ausgelagert, sodass sich der Gesamtin-
halt der mietvertraglichen Vereinbarung erst aus dem Zu-
sammenspiel dieser ,verstreuten” Bestimmungen ergibt,
muss zur Wahrung der Urkundeneinheit die Zusammen-
gehorigkeit dieser Schriftstiicke in geeigneter Weise zwei-
felsfrei kenntlich gemacht werden.®® Fehlt es daran, liegt
keine ausreichende Individualisierung des Mietobjekts
VO

Beispiele fiir ausreichende Bestimmbarkeit:

- Beifiigung eines Grundrissplans zum Mietvertrag, der
zwar weder mafdstabsgerecht ist, noch zutreffend die
GroRe des Objekts bezeichnet, dem aber das Objekt
als solches zu entnehmen ist und in dem der Mietge-
genstand von benachbarten, anderweitig zu vermieten-
den Riumen abgegrenzt wird.®”

- Laut Pachtvertrag darf der Pichter von den vorhande-
nen 18 Stellplitzen 12 Plitze nutzen; die verbleiben-
den 6 Plitze stehen den anderen Gewerbemietern zur
Verfiigung. Da im Vertrag keine feste Platzzuweisung
vereinbart ist und die Parteien eine solche Vereinba-
rung auch nicht behauptet haben, ergibt sich aus dem
schriftlichen Vertrag, dass der Pichter von den vorhan-
denen freien Plitzen nach Wahl 12 Plitze nutzen
kann, was fiir eine Bestimmbarkeit ausreicht.”®

- Haben sich die Parteien tiber die Mitverpachtung des
sgesamten Inventars geeinigt, spricht dies fir eine
endgiiltige Einigung der Parteien unabhingig von der
vereinbarten und dann nicht erfolgten Aufnahme eines

Inventarverzeichnisses.”? Letzteres dient lediglich Be-
weiszwecken, sodass Bestimmbarkeit vorliegt.”?

~ In §1 des Mietvertrages ist das Mietobjekt wie folgt be-
schrieben: ,Die in Bnnn-Mnnn, Wnnnnnn Strafle
nnnn gelegenen Geschiftsriume werden vom Vermie-
ter an den Mieter vermietet: Fliche im EG: 1.034m?
UG: 25m?% OG: 85m’, Gesamt: 1144,00m” ..., dic
genaue Lage der gemieteten Flichen in dem noch zu
errichtenden Gebiude ergibt sich aus den dem Miet-
vertrag beigefiigten Grundrissplinen: Das Mietobjekt
ist damit anhand der Beschreibung im Mietvertrag und
den beigefiigten Grundrissplinen bestimmbar.”?

~ Bei Vertragsabschluss fehlende vereinbarte ,Einrich-
tungspline® sind ohne Bedeutung.”"

3.2.3. Kein Schriftform-Thema: Zustandekommen des
Vertrages

Da es nicht Sinn und Zweck der gesetzlichen Schriftform
ist, einem Kiufer Gewissheit dariiber zu verschaffen, ob
der Mietvertrag wirksam zustande gekommen ist oder
noch besteht,” verletzen folgende Fallgestaltungen nicht
die Schriftform:

- Gesonderte Einraumung oder Verlingerung einer An-
nahmeftist nach §§ 148, 147 BGB.”® Bei der Annahme-

61) OLG Rostock, Urteil vom 10.7.2008 - 3 U 108/07 -, ZMR 2008, 958
[961] = ZfIR 2008, 627 = InfoM 2008, 330 = NZM 2008, 646.

62) OLG Rostock, Urteil vom 8.10.2009 - 3 U 137/08 —; Hildebrandt, ZMR
2007, 588; Timme/Hiilk, NJW 2007, 3313; Lindner-Figura, NZM 2007,
705.

63) BGH, Urteil vom 27.7.2007 - XII ZR 143/05 -, IMR 2007, 320 = GuT
2007, 299 = NZM 2007, 730 = InfoM 2007, 261 = MDR 2008, 18.

64) OLG Frankfurt a.M., Urteil vom 21.2.2007 - 2 U 220/06 -, NJOZ
2007, 2659 = IMR 2007, 321.

65) OLG Miinchen, Urteil vom 10.12.2008 - 7 U 4433/08 -

66) OLG Rostock, Urteil vom 10.7.2008 - 3 U 108/07 —, ZMR 2008, 958
[961] = ZfIR 2008, 627 = InfoM 2008, 330 = NZM 2008, 646.

67) BGH, Urteil vom 2.11.2005 - XII ZR 233/03 -, GuT 2006, 10 = NZM
2006, 104 =ZMR 2006, 116 = GE 2006, 184 = NJW 2006, 140.

68) BGH, Urteil vom 15.11.2006 ~ XII ZR 92/04 -, ZMR 2007, 184 [187]
= NZM 2007, 127 unter 2. ¢.

69) BGH, Urteil vom 29.4.2009 - XII ZR 142/07 -, ZMR 2009, 750 [752]
= GuT 2009, 173 = IMR 2009, 303 = NZM 2009, 515 = InfoM 2009,
220 = NJW 2009, 2195 = MDR 2009, 1035; OLG Naumburg, Urteil
vom 25.9.2007 - 9 U 89/07 -, ZMR 2008, 371 [374] = GuT 2008, 54.

70) BGH, Urteil vom 17.12.2008 - XII ZR 57/07 - (im Volltext unter 1. b)
bb), IMR 2009, 92 = GuT 2009, 29,

71) BGH, Urteil vom 17.12.2008 - XII ZR 57/07 - (im Volltext unter 1. b)
cc), IMR 2009, 92 = GuT 2009, 29.

72) BGH, Urteil vom 17.12.2008 - XII ZR 57/07 - (im Volltext unter 1. b}
cc), IMR 2009, 92 = GuT 2009, 29; vgl. auch BGH, Urteil vom
29.9.1999 - XII ZR 313/98 -, ZMR 2000, 76 {81] = NJW 2000, 354
[357].

73) KG, Urteil vom 5.7.2007 - 8 U 182/06 -, ZMR 2007, 781 [782] = GuT
2007, 316 =IMR 2007, 281 = NZM 2007, 731.

74) KG, Urteil vom 5.7.2007 - 8 U 182/06 -, ZMR 2007, 781 [782] = GuT
2007, 316 = IMR 2007, 281 = NZM 2007, 731,

75) BGH, Urteil vom 24.2.2010 - XII ZR 120/06 -, IMR 2010, 180 = GuT

2010, 93 unter II. 2. a); BGH, Urteil vom 29.4.2009 - XII ZR 142/07 -,

ZMR 2009, 750 [752] = GuT 2009, 173 = IMR 2009, 303 = NZM

2009, 515 = InfoM 2009, 220 = NJW 2009, 2195 = MDR 2009, 1035;

BGH, Urteil vom 19.9.2007 - XII ZR 121/05 -, ZMR 2007, 953 [954]

= GuT 2007, 353 = IMR 2007, 347 = InfoM 2007, 313 = MDR 2007,

141; KG, Urteil vom 5.7.2007 - 8 U 182/06 -, GuT 2007, 316 = IMR

2007, 281 = NZM 2007, 731 unter 2.

BGH, Urteil vom 24.2.2010 — XII ZR 120/06 -, IMR 2010, 180 = GuT

2010, 93; KG, Urteil vom 27.3.2006 - 8 U 57/05 -, NZM 2007, 86 =

IMR 2007, 119 = InfoM 2007, 72f.: ,Da §556 BGB a.F. nur das Infor-

mationsbediirfnis hinsichtlich des Vertragsinhalts schiitzt, nicht je-

doch betreffend Zustandekommen und Fortbestand des Vertrags, kann
er auch nicht bezwecken, allein anhand der Urkunde Gewissheit iiber
die Formwirksamkeit selbst zu verschaffen.”; Weidenkaff, in: Palandt,

BGB, 69. Aufl., §550 Rdn.11; Regenfus, JA 2008, 246 [249£.].
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frist und deren Einhaltung handelt es sich nicht um
den Vertragsinhalt bestimmende Bedingungen. Sie be-
treffen vielmehr allein das Zustandekommen des Ver-
trages und werden mit dessen Abschluss bedeutungs-
los. Daher gehdren sie nicht zu den wesentlichen Ver-
tragsumstinden. Zur Wahrung der Schriftform in
»Verspatungsfillen® (konkludentes Zustandekommen
des Vertrags nach verspiteter Annahme gemif3 §§ 148,
147 BGB) geniigt es nach der jiingeren Rechtsprechung
des BGH und h.M., wenn die Vertragsbedingungen ei-
nes konkludent abgeschlossenen Mietvertrages in einer
der ,dufleren Form“ des §126 Abs.2 BGB geniigen-
den Urkunde enthalten sind.””

Der Mietvertrag sicht vor, dass er erst nach Zustim-
mung eines Dritten wirksam werden soll, ohne dass die
Zustimmung schriftlich erfolgen muss (§182 Abs.2
BGB).”®

—  Der Mietvertrag soll nur im Falle des Eintritts einer Be-
dingung wirksam werden oder wird aufseiten einer Par-
tei von einem als solchen bezeichneten vollmachtlosen
Vertreter unterzeichnet.””

In allen diesen Fillen verschafft die Urkunde selbst dem
Erwerber keine Gewissheit dariiber, ob der Vertrag besteht,
sondern lediglich dariiber wie die Vertragsbedingungen
lauten, in die er eintritt, falls der Vertrag besteht.®” Das ge-
niigt fur die Schriftform des §550 BGB.

3.2.4. Mictdauer/Mietzeit/Mietbeginn/Zeitpunkt der
Ubergabe/Option

Beim Vertrag tiber noch zu errichtende Gewerberdume
ist die Schriftform beziiglich der festen Mietzeit auch
dann gewahrt, wenn der Vertragsbeginn nicht bestimmt,
sondern an die bei Unterzeichnung der Urkunde zeitlich
noch nicht feststehende Ubergabe oder Fertigstellung des
Mietobjekts gekniipft ist (iibergabeabhingige Laufzeit-
klausel).®) Denn die spitere Ubergabe des Mietobjekts
stellt keine den Ursprungsvertrag abiandernde Vereinba-
rung dar, etwa dergestalt, dass die Mietzeit nunmehr ab-
weichend von der urspringlichen Bestimmung festgelegt
werden soll. Mit der Ubergabe verwirklicht sich vielmehr
nur dasjenige Ercignis, das nach dem Ursprungsvertrag
den Mietbeginn auslésen sollte.!? Auch der Schutz des
potenziellen Grundstickserwerbers erfordert keine abwei-
chende Beurteilung, da aus der Mietvertragsurkunde fiir
ihn ersichtlich ist, dass der Mietbeginn und damit auch
das Mietende vom Zeitpunkt des Eintritts eines Ereignis-
ses abhingig sind, der bei Abschluss des Vertrages noch
ungewiss war, sodass er sich auf andere Weise Gewissheit
verschaffen muss und regelmifig auch kann.®¥ Lisst sich
nur der Endtermin der Laufzeit ermitteln, geniigt dies der
Schriftform nicht.?¥

Ein spiter bei Ubergabe gefertigtes Ubergabeprotokoll
muss dem Vertrag nicht beigefiigt werden.®” Unschidlich
ist es auch, wenn es die Vertragsparteien versiumen, bei
Ubergabe das im Vertrag vorgesehene Protokoll anzuferti-
gen.®® Wenn schon die unterbliebene Anfertigung des
Protokolls unschidlich ist, so gilt dies erst recht, wenn das
Protokoll von einem nicht bevollmichtigten Vertreter auf-
genommen und unterzeichnet wurde.*” Anders ist dies
aber, wenn das Ubergabeprotokoll nach dem Willen der
Parteien bei Unterzeichnung des Mietvertrages eine Anla-

ge zum Mietvertrag darstellen soll, in die weitere im Zeit-
punkt des Abschlusses des Mietvertrages bereits getroffene
Vereinbarungen ,ausgelagert” werden.

Ein Verstof§ gegen die Schriftform folgt auch nicht daraus,
dass der Beginn des Mietverhiltnisses an die ,,im Wesent-
lichen mingelfreie Ubergabe® des Mietobjekts ankniipft,
denn diese ist ebenso feststellbar wie eine Ubergabe, und
zwar insbesondere auf Grund eines Ubergabe- bzw. Ab-
nahmeprotokolls, in welchem auch festzuhalten wire, dass
die Ubergabe im Wesentlichen mingelfrei erfolgt ist, oder
aber in anderer Weise (beispielsweise durch Auswertung
von Schriftstiicken oder Befragung von Zeugen).!¥ Auch
die Bezugnahme auf die ,,Bezugsfertigkeit® als Vertragsbe-
ginn geniigt, und zwar insbesondere dann, wenn nach
dem Vertrag auch die Miete ab ,Bezugsfertigkeit® zu zah-
len ist, da sich so Beginn und Dauer des Mietverhiltnisses
durch Vorlage von Kontoausziigen oder Uberweisungstri-
gern bestimmen lisst.3?

77y BGH, Urteil vom 24.2.2010 - XII ZR 120/06 —, IMR 2010, 180 = GuT
2010, 93; OLG Hamm, Urteil vom 23.11.2005 - 30 U 45/05 -, ZMR
2006, 205 = InfoM 2006, 82; OLG Jena, Urteil vom 13.3.2008 - 1 U
130/07 -, InfoM 2009, 224 = NZM 2008, 572 [573]; Neuhaus, Hand-
buch der Geschiftsraummiete, 3. Aufl., Rdn.303; BPffeister/Ebrich, ZMR
2009, 818; Litzenkirchen, WuM 2008, 119 [130]; Schultz, NZM 2007,
509f.; Stiegele, NZM 2004, 606 [607]; Wichert, ZMR 2005, 593 [594f.];
in diese Richtung gehend, aber letztlich chne konkrete Beantwortung
der Streitfrage in den Urteilsgrinden BGH, Urteil vom 29.4.2009 - XI1
ZR 142/07 -, ZMR 2009, 750 [752] = GuT 2009, 173 = IMR 2009, 303
= NZM 2009, 515 = InfoM 2009, 220 = NJW 2009, 2195 = MDR
2009, 1035. A.A.: KG, Urteil vom 25.1.2007 - 8 U 129/06 -, ZMR
2007, 535 [536] = GuT 2007, 87 = IMR 2007, 116 = NZM 2007, 517 =
InfoM 2007, 177; KG, OLGR 2006, 332 [333]; OLG Rostock, Urteil
vom 18.4.2005 - 3 U 90/04 —, MIETRECH T Texpress 2005, 98 = MDR
2006, 145; KG, GE 2003, 48 [49]; OLG Dresden, ZMR 1999, 104;
Wolf/Eckert/Ball, Handbuch des gewerblichen Miet-, Pacht- und Lea-
singrechts, 10. Aufl., Rdn.112; Horst, MDR 2008, 365 [366]; Moller,
Z{IR 2008, 87 [88]; Leo, MietRB 2003, 15; Regenfiis, JA 2008, 246
[249]); Lindner-Figura/Hartl, NZM 2003, 750 [751]. Differenzierend:
MiinchKomm.-Bieber, BGB, 5. Aufl., §550 Rdn. 10.

78) BGH, Urteil vom 24.2.2010 -~ XII ZR 120/06 -, IMR 2010, 180 = GuT
2010, 93 unter I1. 2. a).

79) BGH, Urteil vom 19.9.2007 - XII ZR 121/05 -, ZMR 2007, 953 [954]
= GuT 2007, 353 = IMR 2007, 347 = InfoM 2007, 313 = MDR 2007,
141.

80) BGH, Urteil vom 24.2.2010 - XII ZR 120/06 -, IMR 2010, 180 = GuT
2010, 93 unter I1. 2. a).

81) BGH, Urteil vom 2.5.2007 - XII ZR 178/04 -, ZMR 2007, 611 [613] =
NZM 2007, 443 = IMR 2007, 210 = InfoM 2007, 216 = MDR 2007,
1063 = NJW 2007, 3273; OLG Hamm, Urteil vom 18.4.2008 - 30 U
120/07 -, IMR 2008, 303: ,Mietobjekt zum 1.2.1992 vollstindig fertig-
gestellt oder gerdumt®; OLG Jena, Urteil vom 13.3.2008 - 1 U 130/
07 -, InfoM 2009, 224.

82) OLG Jena, Urteil vom 13.3.2008 - 1 U 130/07 -, InfoM 2009, 224.

83) BGH, Urteil vom 2.5.2007 ~ XII ZR 178/04 —, ZMR 2007, 611 [613] =
NZM 2007, 443 = IMR 2007, 210 = [nfoM 2007, 216 = MDR 2007,
1063 = NJW 2007, 3273; vgl. auch BGH, Urteil vom 2.11.2005 - XII
ZR 212/03 -, NZM 2006, 54 = InfoM 2005, 303 = GuT 2006, 11 =
MIETRECHTexpress 2005, 122 = DWW 2006, 62 = ZMR 2006, 115
=NJW 2006, 139 = IBR 2006, 116.

84) OLG Kéln, Urteil vom 23.9.2005 - 1 U 43/04 -, GuT 2006, 14 =
NJOZ 2006, 325.
85) BGH, Urteil vom 17.12.2008 - XII ZR 57/07 -, IMR 2009, 92 = GuT

2009, 29; BGH, Urteil vom 2.5.2007 - XII ZR 178/04 -, ZMR 2007,
611 [613] = NZM 2007, 443 = IMR 2007, 210 = InfoM 2007, 216
= MDR 2007, 1063 = NJW 2007, 3273; BGH, Urteil vom 2.11.2005
XII ZR 233/03 -, GuT 2006, 10 = NZM 2006, 104 = ZMR 2006, 116

= GE 2006, 184 = NJW 2006, 140; OLG Rostock, Urteil vom
8.10.2009 - 3 U 137/08 —,

86) OLG Jena, Urteil vom 13.3.2008 - 1 U 130/07 -, InfoM 2009, 224.

87) OLG Jena, Urteil vom 13.3.2008 - 1 U 130/07 -, InfoM 2009, 224.

88) OLG Jena, Urteil vom 13.3.2008 - 1 U 130/07 —, InfoM 2009, 224.

89) KG, Urteil vom 25.1.2007 - 8 U 129/06 —, IMR 2007, 115.
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3.2.5. Vertragsverlingerung durch Option

Optionsvereinbarungen im Miet- oder Pachtvertrag miis-
sen eindeutig sein, um der Schriftform zu geniigen. Die in
einem Mietvertrag enthaltene Klausel folgenden Inhalts:
»Optionszeit Dem Mieter wird eine Option von 5 Jahren einge-
riumt, diese ist bis zum 30.6.2008 auszusiben. Diese Option
wird nur dann gewdhrt, wenn der Mieter zwischenzeitlich erbeb-
liche Investitionen titigt, insbesondere die Geschaftsrdume umge-
baut und neu mobliert hat.“ geniigt der Schriftform.’” Unge-
klirt ist, ob das Schriftformerfordernis auch fiir die Aus-
iibung einer Option gilt, durch die sich das Mietverhilt-
nis um mehr als ein Jahr verlingert. Hierfiir soll vor allem
der Zweck des § 550 BGB sprechen:®” Vermieter und Mie-
ter sollen sich durch die schriftliche Abfassung des Vertra-
ges bewusst werden, dass sie sich iiber lange Zeit binden,
und es sollen durch die Schriftform im Falle des Eigentii-
merwechsels die wechselseitigen Rechte und Pflichten aus
dem Mietverhiltnis nachweisbar dokumentiert werden. Ei-
ne identische Interessenlage liege vor, wenn das Mietver-
hiltnis durch die Ausiibung einer Option langfristig fort-
gesetzt werden soll. Zwar sei der Vermieter bereits durch
die Vereinbarung des Optionsrechts, {ir die ebenfalls die
Schriftform erforderlich gewesen sei, gebunden. Dies
rechtfertige aber keine andere Beurteilung, da die Verlin-
gerung des Mietvertrags erst durch die Erklirung des Mie-
ters, die Option ausiiben zu wollen, eintrete, und es erst
mit der schriftlichen Niederlegung dieser Erklirung zu der
Dokumentation einer bisher nicht vorhandenen langfristi-
gen mietrechtlichen Bindung komme, die im Fall des Ei-
gentumswechsels Sicherheit biete.??

Dies sind zwar alles gute Argumente, jedoch wird ver-
kannt, dass der primire Zweck des §550 BGB der Erwer-
berschutz ist. Dieser kann aber durch die dokumentierte
Vereinbarung der Option im Vertrag - sei es nun eine still-
schweigende oder ausdriickliche - ecindeutig erkennen,
dass sich der Vertrag nach Ablauf der urspriinglichen Be-
fristung fortgesetzt haben kann. Da dem Erwerber gewisse
Bemiihungen zuzumuten sind, kann er durch Nachfrage
ohne Weiteres den Vertragsstand kliren. Die Fortsetzung
des Miet- oder Pachtverhiltnisses wird dadurch bestimm-
bar. Darin liegt ein wesentlicher Unterschied zu Umstin-
den, deren Ermittlung dem Erwerber faktisch unmoglich
gemacht wird, weil sich in der Urkunde dazu keine Anga-

ben befinden.

Teilweise werden in der Rechtsprechung auch Differen-
zierungen vorgenommen, durch die man die Schriftform-
problematik gekonnt umschifft: So soll die Verlingerungs-
klausel ,Der Mieter kann die Mieizeit zu den Bedingungen die-
ses Vertrages dreimal um je 5 Jabre verlingern. Diese Optionen
treten jeweils stillschweigend in Krafi, wenn der Mieter spiites-
tens 12 Monate vor Ablanf der Mietzeit keine gegenteilige
schrifiliche Erklirung abgibt® als eine automatische Verlinge-
rung des Vertrages unter einer aufldsenden Bedingung i.S.
des §158 Abs.2 BGB auszulegen sein, da das dafiir erfor-
derliche ungewisse Ereignis gerade der geduflerte Wider-
spruch sei und der Mieter es allein in der Hand habe, eine
Verlingerung des Vertrages zu verhindern.’® Der Eintritt
einer solchen Bedingung sei aber nicht formbeduurftig.
Diese Auslegung ist abzulehnen, da auch ein vertraglich
mogliches Stillschweigen letztlich eine Willenserklirung
darstellt und insofern kein Unterschied zu einer ausdriick-
lichen Optionsausiibung besteht; es bleibt damit auch

hier bei der grundsitzlichen Frage, ob auf Optionsaus-
ibungen §550 BGB anzuwenden ist.

Schlief}t man sich abweichend von der hier vertretenen
Auffassung der Ansicht des OLG Ko6ln/OLG Frankfurt/M.
an, ergibt sich Folgendes: Die Option muss schriftlich aus-
gelibt werden, was ohnehin meist im Mietvertrag vorge-
schrieben ist. Aus dem Schriftformerfordernis folgt weiter,
dass die Ubermittlung der Option per Fax nicht der gesetz-
lichen Schriftform i.S. der §§550, 126 BGB geniigt,” und
schliefllich muss das Optionsschreiben wie beschrieben
mit dem Vertrag verbunden werden. Die an den Mieter ge-
richtete Bitte des Vermieters, in der Korrespondenz auch,
wenn mdglich, Telefax zu benutzen, enthilt keinen Ver-
zicht auf den Zugang der Optionserklirung in der gesetz-
lich vorgeschriebenen Schriftform.” Folge der Formbe-
diirftigkeit der Optionsausiibung ist nicht etwa deren Un-
wirksamkeit, sondern lediglich, dass der Verlingerungsver-
trag gemifl §550 BGB als unbefristet gilt und somit vor-
zeitig kundbar ist.

3.3. Einheitliche Urkunde

Es muss sich um eine einheitliche Urkunde handeln (=
keine Aufsplittung in mehrere véllig selbstindige Teile),
vgl. §126 BGB. Die Einheitlichkeit der Urkunde ist eines
der Hauptprobleme und damit ein absolut praxisrelevan-
ter Punkt, der immer wieder Fehlerquellen beinhaltet und
zur vorzeitigen Kiindbarkeit von Geschiftsraummietver-
trigen fiihrt. Nach der sog. Auflockerungs-Rechtspre-
chung des BGH geniigt es, wenn sich die Einheitlichkeit
der Urkunde zweifelsfrei aus fortlaufender Paginierung,
fortlaufender Nummerierung der einzelnen Bestimmun-
gen, einheitlicher grafischer Gestaltung und dem inhalti-
chen Zusammenhang des Textes ergibt.” Die Aufzihlung
ist nicht abschlieRend, der BGH lisst ausdriicklich auch
vergleichbare Merkmale zu. Eine kérperlich feste Verbin-
dung der einzelnen Blitter ist heutzutage nicht mehr erfor-
derlich. Faktisch kommt es damit auf eine nachweisbare
und deutlich erkennbare gedankliche Einheit an. Folgen-
de Hauptfille beschiftigen die Immobilienpraxis und die
Gerichte:

Die Einheitlichkeit bei Anlagen zum Mietvertrag (z.B.
Ubergabeprotokolle, Grundrisse, Hausordnungen, Ein-
zugsermichtigungen) ist in jedem Fall gewahrt, wenn die

90) KG, Beschluss vom 27.3.2007 - 8 U 163/06 -, GuT 2007, 299

91) OLG Kéln, Urteil vom 29.11.2005 - 22 U 105/05 -, OLGR 2006, 65 =
InfoM 2006, 81 = NZM 2006, 464 = GuT 2006, 122 = MDR 2006,
925; OLG Frankfurt, Urteil vom 20.5.1998 - 23 U 121/97 -, NZM
1998, 1006.

92) OLG Ksln, Urteil vom 29.11.2005 - 22 U 105/05 -, OLGR 2006, 65 =
InfoM 2006, 81 = NZM 2006, 464 = GuT 2006, 122 = MDR 2006,
925; OLG Frankfurt, Urteil vom 20.5.1998 - 23 U 121/97 -, NZM
1998, 1006.

93) OLG Rostock, Urteil vom 8.10.2009 - 3 U 137/08 -

94) OLG Kéln, Urteil vom 29.11.2005 - 22 U 105/05 -, OLGR 2006, 65 =
InfoM 2006, 81 = NZM 2006, 464 = GuT 2006, 122 = MDR 2006,
925

95) OLG Kéln, Urteil vom 29.11.2005 - 22 U 105/05 -, OLGR 2006, 65 =

InfoM 2006, 81 = NZM 2006, 464 = GuT 2006, 122 = MDR 2006,

925.

St. Rspr., vgl. BGH, Urteil vom 24.9.1997 - XII ZR 234/95 -, BGHZ

136, 357 = ZMR 1998, 12 [17] = NZM 1998, 25 = NJW 1998, 25; Ur-

teil vom 21.1.1999 — VII ZR 93/97 -, NZM 1999, 310 = ZMR 1999,

532 = WuM 1999, 595 = NJW 1999, 1104; Urteil vom 30.6.1999 — XII

ZR 55/97 =, NZM 1999, 761 = ZMR 1999, 691 = NJW 1999, 2591 =

WuM 1999, 516 [691]; Urteil vom 5.7.2000 - XII ZR 70/98 -, NZM

2000, 907.
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Anlagen unterzeichnet sind und auf die Haupturkunde
verweisen.””) Werden Essentialia des Mietvertrages in An-
lagen ausgelagert, auf die im Mietvertrag Bezug genom-
men wird, so muss zur Wahrung der Schriftform die Anla-
ge im Mietvertrag so genau bezeichnet werden, dass eine
zweifelsfreie Zuordnung moglich ist.®® Nach Ansicht des
BGH kann unter Umstinden sogar auf eine Verweisung
auf den Hauptvertrag verzichtet werden.?® Entscheidendes
Kriterium bleibt immer die zweifelsfreie Bezugnahme der
Haupturkunde auf die Anlage. Die Vertragseinheit kann
sich bereits aus einer Verweisung im Hauptvertrag auf die
Anlagen und deren durchgingige Paraphierung erge-
ben.'" Aus dem Hauptkriterium der zweifelsfreien Bezug-
nahme der Haupturkunde auf die Anlage ergibt sich, dass
Anlagen nicht zwingend unterschrieben sein miissen, da-
mit die Schriftform gewahrt wird.'” Enthilt die Anlage
nur nebensdchliche oder nur die Vereinbarungen im
Hauptvertrag erkldrende Absprachen, hat sie grundsitzlich
keine vertragswesentliche Bedeutung, sodass kein Schrift-
formzwang besteht.!%?)

In der Praxis spielen Nachtridge und andere nachtrigliche
Ergdnzungen eine erhebliche Rolle. Beispiele: Anmietung
weiterer Flichen; Hinzunahme von Stellplitzen; Verein-
barung einer hheren oder niedrigeren Miete; Umwand-
lung der Rechtsform des Mieters; Aufnahme einer Kon-
kurrenzschutzklausel auf Wunsch des Mieters. Nach stin-
diger Rechtsprechung und allgemeiner Meinung im
Schrifttum entbehrt ein schriftlich geschlossener Mietver-
trag, der nachtriglich formlos geindert wird, nunmehr ins-
gesamt der Schriftform.'® Fiir Abinderungen gelten die-
selben Grundsitze wie fiir den Ursprungsvertrag.! Sie be-
diirfen deshalb ebenfalls der Schriftform, es sei denn, dass
es sich um unwesentliche Anderungen handelt. Fiir einen
wirksamen Nachtrag miissen grundsitzlich folgende Vo-
raussetzungen eingehalten werden:

®* Bezugnahme auf den Hauptvertrag: Ein Nachtrags-
vertrag wahrt die Schriftform eines Mietvertrags nur
dann, wenn er eine Bezugnahme auf die Schriftstiicke
enthilt, aus denen sich simtliche wesentlichen vertra-
glichen Vereinbarungen ergeben.!® Eine Bezugnahme
auf einen ,zur Zeit bestehenden Pachtvertrag® ist nicht
bestimmt genug.® Ein vom Mieter gegengezeichnetes
Angebot der Vermieter zur Verlingerung des Mietver-
trages fur lingere Zeit als ein Jahr geniigt dem Schrift-
formerfordernis, wenn das Angebot in ausreichender
Form auf den urspringlichen Mietvertrag Bezug
nimmt und zum Ausdruck bringt, dass es unter Einbe-
ziehung des Nachtrags bei dem verbleiben soll, was fri-
her formgiiltig niedergelegt war.!9”)

® Alle wesentlichen Anderungen miissen dem Schrift-
formerfordernis geniigen.'® Unwesentliche Anderun-
gen miissen nicht die strengen Anforderungen erfiillen,
weil ein potenzieller Erwerber dadurch keine erhebli-
chen Nachteile erleiden kann. Weichen Nachtrag und
Mietvertrag hinsichtlich wesentlicher Punkte vonei-
nander ab oder widersprechen sich, wird i.d.R. die
Schriftform verletzt sein, weil das Informationsinteres-
se des potenziellen Dritten nicht mehr gewahrt wird.
Beispiel: Ursprungsmietvertrag nennt zwei Parteien als
Mieter, der Nachtrag nur noch eine davon (wer soll
nun Mieter sein?).!% Betroffen sind z.B. Anderungen
der Parteien oder Mietflichen, Optionseinriumungen,

wesentliche Mieterhdhungen. Erhebliche Vorsicht ist
geboten beim Abschluss von Ergidnzungsvereinbarun-
gen, durch die neue Mietflichen hinzugenommen
oder reduziert werden. Maf8geblich ist, ob die aus dem
Vertrag herausgenommenen oder neu hinzugenomme-
nen Flichen im Verhiltnis zur Gesamtfliche als unter-
geordnet anzusehen sind.!!?

® Die neuen Urkunden miissen unterzeichnet sein.!!'?

Beide Vertrige miissen also von denselben Parteien un-
terzeichnet sein.! Haben sich die Parteien zwischen-
zeitlich gedndert, ist dies ebenfalls in einem Nachtrag
zu dokumentieren. Nachtriige, die auf einer bereits un-
terschriebenen Vertragsurkunde unterhalb der Unter-
schriften angebracht werden (Eintragung in den Ur-
sprungsmictvertrag) und wegen der Regelung eines
wesentlichen Punktes formbediirftig sind, miissen zur
Wahrung der Schriftform erneut von beiden Vertrags-
teilen unterzeichnet werden."® Wird die neue Verein-
barung oberhalb der alten Unterschriften in den Ur-
sprungsvertrag geschrieben, ist keine neue Unterzeich-
nung erforderlich. Wenn ein separates Schriftstiick ge-
fertigt wird, ist es nicht zwingend erforderlich, im
Hauptvertrag einen Hinweis darauf anzubringen, aber
empfehlenswert.

97) BGH, Urteil vom 21.1.1999 - VII ZR 93/97 -, ZMR 1999, 535 [536] =
NZM 1999, 310; OLG Kaln, Urteil vom 26.2.1999 — 11 U 163/98 -,
NZM 1999, 619 = NJW-RR 1999, 1313; KG, Urteil vom 5.3.1998 - 8
U 7326/96 -, NZM 1998, 369 = NJW-RR 1998, 943.

98) BGH, Urteil vom 18.12.2002 - XII ZR 253/01 -, ZMR 2003, 337
[339] = GuT 2003, 131 = NZM 2003, 281 = NJW 2003, 1248.

99) BGH, Urteil vom 29.9.1999 - XII ZR 313/98 -, NZM 2000, 36 =
NJW 2000, 354 = MDR 2000, 79 = ZMR 2000, 76.

100) BGH, Urteil vom 29.9.1999 - XII ZR 313/98 -, NZM 2000, 36 =
NJjW 2000, 354 = MDR 2000, 79 = ZMR 2000, 76.

101) Ableitbar aus BGH, Urteil vom 18.12.2002 - XII ZR 253/01 -, ZMR
2003, 337 [339] = GuT 2003, 131 = NZM 2003, 281 = WuM 2003,
417

102) BGH, Urteil vom 7.7.1999 - XII ZR 15/97 -, NZM 1999, 962 = ZMR
1999, 810 = NJW 1999, 3257 = MDR 1999, 1374.

103) BGH, Urteil vom 2.7.1975 - XIII ZR 223/73 -, BGHZ 65, 49{f. [54];
OLG Frankfurt, Urteil vom 27.3.2009 - 2 U 72/08 -, IMR 2009, 159
= InfoM 2009, 383; OLG Jena, Urteil vom 13.3.2008 - 1 U 130/07 -,
InfoM 2009, 224.

104) BGH, Urteil vom 19.9.2007 - XII ZR 198/05 -, ZMR 2008, 105 [107)

= GuT 2007, 443 = IMR 2008, 41 = NZM 2008, 84 = InfoM 2008, 71

= NJW 2008, 365.

BGH, Urteil vom 9.4.2008 - XII ZR 89/06 -, IMR 2008, 233 = NZM

2008, 484 = MDR 2008, 853; OLG Rostock, Urteil vom 8.10.2009

-3 U 137/08 —; OLG Frankfurt/M., Urteil vom 21.11.2008 - 2 U 94/

08 -, InfoM 2009, 70; OLG Dresden, Urteil vom 31.8.2004 - 5 U

946/04 -, InfoM 2005, 88 = NZM 2004, 826.

106) OLG Naumburg, Urteil vom 31.8.2006 - 2 U 48/06 -, LNR 2006,
31036.

107) BGH, Beschluss vom 16.2.2000 - XII ZR 162/98 -, ZMR 2000, 590 =
NZM 2000, 712.

108) BGH, Urteil vom 19.9.2007 - XII ZR 198/05 -, ZMR 2008, 105 [107]
= GuT 2007, 443 = IMR 2008, 41 = NZM 2008, 84 = InfoM 2008, 71
= NJW 2008, 365; OLG Frankfurt, Urteil vom 27.3.2009 - 2 U 72/
08 -, IMR 2009, 159 = InfoM 2009, 383.

109) OLG Frankfurt, Urteil vom 2.1.2009 - 15 U 129/08 -, IMR 2009, 86
= InfoM 2009, 168.

110) OLG Jena, Urteil vom 13.3.2008 - 1 U 130/07 -, InfoM 2009, 224.

111) St. Rspr., BGH, Urteil vom 29.1.1992 - XII ZR 175/90 -, WuM 1992,
798 = NJW-RR 1992, 654; OLG Frankfurt/M., Urteil vom 21.11.2008
-2 U 94/08 -, InfoM 2009, 70.

112) OLG Naumburg, Urteil vom 31.8.2006 - 2 U 48/06 -, LNR 2006,
31036.

113) BGH, Urteil vom 24.1.1990 ~ VIII ZR 296/88 -, ZMR 1990, 172 [174]
= WuM 1990, 140 = MDR 1990, 711 = NJW-RR 1990, 518.
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Neuhaus, Aktuelle Brennpunkte der gesetzlichen Schriftform im gewerblichen Miet- und Pachtrecht

3.4. Nachtrigliche Heilung eines Formmangels

Die Heilung der Formunwirksamkeit kann beispielsweise
auf folgende Art und Weise erfolgen:

® Herstellung einer korperlich festen Verbindung und er-
neute Unterzeichnung des Mietvertrags.

® Fehlende vertragliche Regelungen oder Anlagen wer-
den nachtriglich mit dem Mietvertrag verbunden.

® Beurkundung einer formgerechten Nachtragsvereinba-
rung mit ausdriicklichem Hinweis auf die Fortgeltung
der bisherigen Vereinbarung.!'¥ Die wesentlichen Ver-
tragsbestandteile eines Mietvertrags (Vertragspartner,
Mietgegenstand, Miethohe) missen hinreichend be-
zeichnet sein,!' wobei dies beziiglich der Mieththe
dahin einzuschrinken ist, dass sie nicht bezeichnet
werden muss, wenn an ihr nichts verindert wird.

Es ist nicht zwingend erforderlich, dass sich im Nachtrag
die ausdriickliche Formulierung findet, dass die bisherigen
Vereinbarungen fortgelten sollen, wenn sich dies aus dem
Sinnzusammenhang von Mietvertrag und Nachtrag bereits
schliissig ergibt. Erforderlich ist jedoch eine liickenlose
Bezugnahme auf alle Schriftstiicke, aus denen sich die we-
sentlichen vertraglichen Vereinbarungen der Parteien erge-
ben. Eine solche Urkunde, die ihrerseits dem Schriftform-
erfordernis gentigt, heilt den Mangel vorher errichteter Ur-
kunden, es sei denn, der Mangel ist inhaltlicher Natur und
wird in der Nachtragsvereinbarung nicht geindert.!®
Mafgeblich ist immer die Sicht des potenziellen Erwer-
bers. Kann dieser aufgrund nachtriglicher Schritte sein In-
formationsinteresse verwirklichen, ist der Mangel geheilt.
Wird die Heilung vollzogen, wirkt sie ex tunc, also riick-
wirkend.

3.5. Unzulissige Berufung auf den Formmangel und
Heilungsmoglichkeiten

Der nachtrigliche Einwand des Formmangels hat einen
schalen Beigeschmack, da beide Parteien zunichst vom
Bestand des nun einem von ihnen ldstig gewordenen Zeit-
mietvertrages ausgingen. Grundsitzlich darf sich dennoch
jede Partei darauf berufen, die fiir einen Vertrag vorge-
schriebene Schriftform sei nicht eingehalten."!” Hinter-
grund ist, dass durch die Form ein nicht am Vertrag betei-
ligter Dritter (potenzieller Erwerber) geschiitzt werden
soll.""® Der urspriingliche Wunsch nach langfristiger Bin-
dung und dessen Attackierung rechtfertigt daher noch
nicht die Annahme des Rechtsmissbrauchs, sodass
grundsitzlich kein Verstof gegen Treu und Glauben ge-
mifl §242 BGB vorliegt.''” Dennoch kann die Berufung
auf die fehlende Schriftform im Einzelfall treuwidrig sein,
sofern die verweigerte Anerkennung des Vertrags nicht nur
zu einem harten, sondern schlechterdings untragbaren Ex-
gebnis fithren wiirde.”?® Erforderlich ist eine besonders
schwere, also krasse Treuepflichtverletzung. Das kommt
vor allem in Betracht, wenn der eine Vertragspartner den
anderen schuldhaft von der Einhaltung der Schriftform
abhilt, die Berufung auf den Formverstof! die Existenz des
anderen gefihrdet oder eine schwere Treuepflichtverlet-
zung darstellt.'?) Nicht ausreichend ist, dass der Mietver-
trag jahrelang anstandslos durchgefiihrt wurde'?? oder der
Mieter (auch erhebliche) Investitionen getitigt hat.!?¥
Hingegen wurde in folgenden Fillen ein untragbares Er-
gebnis bejaht:

Der eine Vertragspartner hilt den anderen schuldhaft
von der Einhaltung der Schriftform ab.'?%

- Bei Formnichtigkeit ist die Existenz der anderen Ver-
tragspartei bedroht.!2”

Bewusste Herbeiftthrung des Schriftformfehlers durch
den Kindigenden und spitere Ausnutzung des Man-
gels der Schriftform.'?%

- Die Anderung, die zu einer Verletzung der Schriftform
fihrt, kommt allein dem Kindigenden zugute: Redu-
zierung einer urspriinglich vereinbarten Nebenkosten-
pauschale zugunsten des Mieters;'?” Vermieter kiin-

digt, obwohl die kritisierte Mieterhéhung nur ihn be-

giinstigt.!?® Nach OLG Jena geniigt es, dass eine spite-

114) BGH, Urteil vom 29.4.2009 - XII ZR 142/07 -, ZMR 2009, 750 [752]
= GuT 2009, 173 =IMR 2009, 303 = NZM 2009, 515 = InfoM 2009,
220 = NJW 2009, 2195 = MDR 2009, 1035; BGH, Urteil vom
2.5.2007 - XII ZR 178/04 -, ZMR 2007, 611 [613] = NZM 2007, 443
= IMR 2007, 210 = InfoM 2007, 216 = MDR 2007, 1063 = NJW
2007, 3273 [32741.]; OLG Naumburg, Urteil vom 7.6.2005 - 9 U 20/
05 =, GuT 2006, 14 = MIETRECHTexpress 2005, 99; OLG Kéln, Ur-
teil vom 24.5.2005 - 22 U 184/04 -, GuT 2005, 153 = MIETRECHT-
express 2005, 100; OLG Dresden, Urteil vom 31.8.2004 ~ 5 U 946/04
-, InfoM 2005, 88 = NZM 2004, 826.

115) OLG Disseldorf, Beschluss vom 23.8.2007 - [-24 U 4/07 -, ZMR
2008, 362 [363) = GuT 2008, 110 =MDR 2008, 314 m.w. Nachw.

116) BGH, Urteil vom 9.4.2008 - XII ZR 89/06 -, IMR 2008, 233 = NZM
2008, 484 = MDR 2008, 853; OLG Rostock, Urteil vom 8.10.2009
-3U 137/08 —.

117) BGH, Urteil vom 27.7.2007 - XII ZR 143/05 -, IMR 2007, 320 = GuT

2007, 299 = NZM 2007, 730 = InfoM 2007, 261 = MDR 2008, 18;

OLG Frankfurt, Urteil vom 2.1.2009 - 15 U 129/08 -, IMR 2009, 87

= InfoM 2009, 168,

BGH, Urteil vom 2.11.2005 - XII ZR 233/03 -, ZMR 2006, 116 [119]

= GuT 2006, 10 = NZM 2006, 104 = InfoM 2005, 305 = NJW 2006,

140.

BGH, Urteil vom 5.11.2003 - XII ZR 134/02 -, GuT 2004, 61 = AIM

2004, 34 = MDR 2004, 325 = ZMR 2004, 106 = NZM 2004, 97,

OLG Frankfurt, Urteil vom 2.1.2009 - 15 U 129/08 -, IMR 2009, 87

=TInfoM 209, 168; z.T. a. A. OLG Koln, Urteil vom 23.11.2004 - 22

U 77/04 -, GuT 2005, 52.

120y BGH, Urteil vom 27.7.2007 - XII ZR 143/05 -, IMR 2007, 320 = GuT

2007, 299 = NZM 2007, 730 = InfoM 2007, 261 = MDR 2008, 18;

BGH, Urteil vom 2.11.2005 - XII ZR 233703 -, GuT 2006, 10 = NZM

2006, 104 = InfoM 2005, 305 = NJW 2006, 140

BGH, Urteil vom 27.7.2007 - XII ZR 143/05 -, IMR 2007, 320 = GuT

2007, 299 = NZM 2007, 730 = InfoM 2007, 261 = MDR 2008, 18;

OLG Dusseldorf, Urteil vom 22.12.2009 - 21 U 14/09 -, auszugswei-

se IMR 2010, 184

BGH, Urteil vom 12.7.2006 - XII ZR 178/03 -, ZMR 2006, 763 [766)

= GuT 2006, 241 = NZM 2006, 699 = NJW-RR 2006, 1385 unter I. 2,

a; BGH, Urteil vom 5.11.2003 - XII ZR 134/02 -, GuT 2004, 61 =

AIM 2004, 34 = MDR 2004, 325 =ZMR 2004, 106 = NZM 2004, 97;

OLG Frankfurt, Urtetl vom 2.1.2009 - 15 U 129/08 -, IMR 2009, 87

= InfoM 209, 168; OLG Jena, Urteil vom 13.3.2008 - 1 U 130/07 -,

InfoM 2009, 224.; a. A. OLG Frankfurt, Urteil vom 27.3.2009 - 2 U

72/08 -, IMR 2009, 159 = InfoM 2009, 383.

123) BGH, NJW 2004, 1103 [1104]; OLG Diisseldorf, Urteil wum
22.12.2009 - 21 U 14/09 -, auszugsweise IMR 2010, 184.

124) BGH, Urteil vom 27.7.2007 - XII ZR 143/05 -, IMR 2007, 320 = GuT
2007, 299 = NZM 2007, 730 = InfoM 2007, 261 = MDR 2008, 18;
BGH, Urteil vom 24.1.1990 - VIII ZR 296/88 -, ZMR 1990, 172 [174]}
=WuM 1990, 140 = NJW-RR 1990, 518.

125) BGH, Urteil vom 27.7.2007 — XII ZR 143/05 -, IMR 2007, 320 = GuT
2007, 299 = NZM 2007, 730 = InfoM 2007, 261 = MDR 2008, 18;
BGH, Urteil vom 24.1.1990 - VIII ZR 296/88 -, ZMR 1990, 172 [174]
= WuM 1990, 140 = NJW-RR 1990, 518

126) OLG Jena, Urteil vom 13.3.2008 — 1 U 130/07 -, InfoM 2009, 224;
OLG Rostock, Urteil vom 23.3.2007 - 3 U 187/06 -, IMR 2007, 186
=NZM 2007, 733.

127) BGH, Urteil vom 15.11.2006 — XII ZR 92/04 -, GuT 2007, 19 = NZM
2007, 127 = ZMR 2007, 184 = MDR 2007, 261 unter 2. b).

128) OLG Karlsruhe, Urteil vom 10.12.2002 - 17 U 97/02 -, NZM 2003,
513; OLG Koblenz, Urteil vom 14.11.2000 - 3 U 383/00 -, NZM
2002, 293.
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re — formlose — Vertragsinderung im Interesse der Partei,
die sich auf den Formverstof} beruft, wire.'*)

— Die Parteien einigen sich vollumfinglich, einen Nach-
trag zum Mietvertrag iiber Hinzunahme von Flichen
abzuschliefen, der dann nicht abgeschlossen wird; der
Mieter nutzt aber die Flichen und zahlt die vereinbar-
te Zusatzmiete. Er hat sich damit zur Nachholung der
Schriftform verpflichtet, weshalb ein Berufen auf eine
Schriftformverletzung treuwidrig ist.!*?

- Kindigung, obwohl eine vertragliche Verpflichtung
zur Einhaltung der Schriftform (hier: fiir eine Nach-
tragsvereinbarung bzgl. eines im Mietvertrag offen ge-
lassenen Punktes) besteht.!*V

Vereinheitlichung der Vertragslaufzeiten zweier Miet-
vertrige, Aufnahme der Anderung lediglich in einen
der beiden Vertrige und deshalb Kiindigung des ande-
ren durch den Mieter.!3?

- Bestitigung eines formmangelhaften Ursprungsver-
trags durch eine formwirksame Nachtragsvereinbarung
und danach Berufung auf den Formmangel.’®

Die vorstehenden Beispicle zeigen, dass die Instanzgerich-
te weniger hart ,zur Sache gehen® als der BGH. Es kommt
- wie immer bei §242 BGB - auf den Einzelfall an.
Hauptfall in der Praxis ist die Kiindigung durch einen ei-
gentlich Begiinstigten, d.h. wenn sich derjenige auf den

Formverstof§ beruft, der davon profitiert hat (z. B. Vermie-
ter: Mieterhohung, Mieter: Mietreduzierung). In diesen
Fillen greift mit dem Verbot widerspriichlichen Verhal-
tens einer der Hauptfille des §242 BGB. Hier ist eine we-
niger strenge Handhabung geboten. Wer also die zum
Formverstof§ fihrende Handlung (mit)initiiert oder davon
(mit)partizipiert hat, handelt rechtsmissbriuchlich, wenn
er vorzeitig kiindigt.*¥ Der Binwand der Treuwidrigkeit
wirkt grundsitzlich nur zwischen den Vertragsparteien, im
Regelfall nicht gegentiber einem in den Mietvertrag eintre-
tenden Grundstiickserwerber. Der Erwerber kann sich des-
halb grundsitzlich auch dann auf den Formmangel beru-
fen, wenn dies dem Vermieter oder Mieter nach §242
BGB verwehrt wire 139

129) OLG Jena, Urteil vom 13.3.2008 - 1 U 130/07 -, InfoM 2009, 224,

130) OLG Celle, Urteil vom 22.7.2004 - 13 U 71/04 -, NZM 2005, 219.

131) OLG Celle, Urteil vom 22.7.2004 - 13 U 71/04 -, NZM 2005, 219;
LG Hamburg, Urteil vom 8.10.2008 - 307 O 116/08 -, IMR 2009,
314,

132) LG Frankfurt/M., Urteil vom 22.9.2006 ~ 2-19 O 48/05 -, NZM
2007, 288 = InfoM 2007, 19,

133) OLG Kaln, Urteil vom 24.5.2005 - 22 U 184/04 -, GuT 2005, 153.

134) Neuhaus, Handbuch der Geschiftsraummiete, 3. Aufl., Rdn.312.

135) OLG Diisseldorf, Beschluss vom 11.5.2004 - 1-24 U 264/03 -, ZMR
2004, 749 [750] = GuT 2004, 186 = NZM 2005, 147 m.w.Nachw.;
a.A. OLG Koblenz, Urteil vom 14.11.2000 - 3 U 383/00 -, NZM
2002, 293.

»Mieterschutz®: Die Gefahrenabwehr auf dem Mietgrundstiick
Von Richter am SG Dr. Erich Schickedanz, Steinbach (Taunus)

Ein Mietvertrag tber Gebdude oder Riume beschrinkt
sich nie auf die blole Gebrauchsiiberlassung (§535 Abs.1
BGB). Immer geht es auch oder sogar vorwiegend um den
dahinter stehenden Zweck, nimlich Unterkunft und Ge-
borgenheit, Schutz und Schirm fiir die untergebrachten
Menschen, Tiere und Gegenstinde vor Einwirkungen
durch die Natur oder durch nichtberechtigte, fremde Per-
sonen? herzustellen. Neben der allgemeinen Verkehrssi-
cherungspflicht dirften dabei zunidchst unproblematisch
die Gefahren sein, die aus dem Mietobjekt als solchem
entstehen, vor allem eigentliche Mingel der Mietsache als
solcher (z.B. Fragen der technischen Gebiudesicherheit
oder des baulichen Brandschutzes).? Diese Aspekte sind
in §§536-536d BGB detailliert geregelt. Im Normalfall
hat der Vermieter Inspektions- und Wartungspflichten,”
wihrend der Mieter den Mangel anzeigen muss.” Selbst
die Androhung oder Durchfithrung einer Mietminderung
wegen des Mangels kann zu den Mieterpflichten gehoren,
wihrend die eigenmichtige Mangelbeseitigung nicht zu
den Mieterrechten zihlt.”

Zentralbegriff ist der ,Mangel der Mietsache®, der in § 536
BGB dahin definiert wird, dass die Tauglichkeit der Miet-
sache zum vertragsgemidflen Gebrauch aufgehoben oder
nicht unerheblich gemindert ist oder eine zugesicherte Ei-
genschaft fehlt oder wegfillt, der objektive Mangelbegriff
nimmt keine Riicksicht auf Verantwortung oder Verschul-
den des Vermieters;® dhnlich ist die Regelung in §434
BGB iber die vereinbarte Beschaffenheit, die allgemein

tbliche oder zu erwartende Beschaffenheit. Der Mieter hat
insoweit einen Erhaltungsanspruch, der Vermieter eine aus
§535 Abs.1 Satz2 BGB folgende Pflicht,” Gebrauchsfihig-
keit und Nutzbarkeit sicherzustellen, die ihn im gewissen
Mafle auch zu vorbeugenden, beobachtenden und priven-
tiven Handlungen zwecks Auffinden von Sicherheitsmin-
geln und Schwachstellen (Objektschutzkonzept) zwingt,
damit der Eintritt von Schiden zulasten des Mieters ver-
hiitet wird, der Abschluss von Versicherungsvertrigen
kann logischerweise den Schadenseintritt selbst nicht ver-
hiiten. Hinzutreten wird oft rechtsdogmatisch noch die
Anspruchsgrundlage der positiven Forderungsverletzung
(§§280, 281, 323 BGB). Aber auch iber Erfiillungs- und
Ersatzanspruch hinaus stellt sich im Mietverhiltnis die
Frage, welche priventiven Mafinahmen auf welche Weise
und in welchem Umfang der Vermieter vornehmen darf

1) Natiirlich ist ein Mietvertrag allerdings kein Verwahrungsvertrag i.S. des
§688 BGB.

2) Siehe z.B. §13 HessBauO.

3) Priifung von Stromleitungen OLG Saarbriicken, NJW 1993, 3077 und
OLG Diisseldorf, ZMR 2000, 377 ff. Siehe auch OLG Hamm, DB 1981,
1873 und OLG Frankfurt, ZMR 2003, 674 sowie BGH, NJW 2009, 143
=ZMR 2009, 345. Interessant auch BGH, MDR 2008, 1157.

4) Siehe auch OLG Diisseldorf, ZMR 2008, 952.

5) BGH, NJW 2008, 1218 = ZMR 2008, 281 ff.

6) Hierzu auch Lebmann-Richter, NJW 2008, 1196 ff. Eine bekannt bauord-
nungswidrige Treppe kann im Falle eines Sturzes einen Sachmangel dar-
stellen, OLG Dresden, ZMR 2006, 922, anders wohl OLG Diisseldorf,
Urteil vom 7.6.2001 - 10 U 64/00 -,

7) Siehe Lehmann-Richier, a.a. O.



