+++ Presse +++ Presse +++ Presse +++ Presse +++ Presse +++ Presse +++ Presse +++

Immobilienverband Deutschland IVD

Verband der Immobilienberater, Makler,
Verwalter und Sachverstandigen

Region Siid e.V.

Geschaftsstelle Minchen und Presseabteilung:
Gabelsbergerstr. 36, 80333 Miinchen
Geschéftsstelle Stuttgart:

Calwer StralRe 11, 70173 Stuttgart
www.ivd-sued.net

PN 108/16.10.2024
Pressemeldung

Gewerberaummiete und Schriftform - immer wieder eine Entschei-
dung wert!

OLG Dresden (5. Zivilsenat), Hinweisbeschluss vom 27.02.2024 - 5 U
2077/23

Leitsatz:

Rechtsfolge des Verstol3es eines befristeten Mietvertrages tber Geschaftsrdume ge-
gen die gesetzliche Schriftform aus 88 550, 578 Absatz 1 und 2 BGB ist nicht nur
gemal 8§ 550 Satz 1 BGB, dass das Mietverhdltnis als fir unbestimmte Zeit abge-
schlossen gilt. Vielmehr ist eine (in dem gegen die Schriftftorm verstol3enden Miet-
vertrag) vertraglich vereinbarte Kindigungsfrist jedenfalls dann nicht maf3geblich,
wenn diese langer ist als die gesetzliche Kiuindigungsfrist aus 8§ 580a Abs. 2 BGB.

Der Sachverhalt:

Eine GbR (Gesellschaft blrgerlichen Rechts) schloss als Vermieterin mit einer Ein-
zelperson einen Vertrag tber Burordume. Allerdings unterzeichnete auf Seiten der
GDbR nur einer der beiden Gesellschafter, ohne dass er einen Vertretungszusatz auf-
nahm. Das Mietverhaltnis wurde fir 3 Jahre abgeschlossen, mit einer Verlange-
rungsklausel, wonach es sich jeweils um 1 Jahr verlangern sollte, wenn nicht bis 3
Monate vor Ablauf eine der Vertragsparteien einer Verlangerung widerspricht. Wah-
rend der Mietzeit wurden zwei Nachtrdge geschlossen, die sich jeweils nur auf die
Mieth6he bezogen haben, nicht aber darauf, dass der Mietvertrag nur von einem der
GbR-Gesellschafter und das noch ohne Vertretungszusatz unterschrieben wurde. Im
Verlauf des Mietverhaltnisses hat auf Vermieterseite ein Eigentimerwechsel stattge-
funden. Der neue Eigentiimer kiindigte nun dem Mieter mit der gesetzlichen Frist des
8 580a Abs. 2 BGB (Ablauf des néchsten Kalendervierteljahres bei Kiindigungsaus-
spruch bis 3. Werktag des Vierteljahres). Der Mieter wehrte sich gegen die R&u-
mungsklage mit dem Argument, fiir den Mietvertrag gelte nicht die gesetzliche Kiin-
digungsfrist aus § 580a Absatz 2 BGB, sondern die sich aus der Verlangerungsklau-
sel im Mietvertrag ergebende Regelung.

Die Entscheidung:

Das OLG hat im Hinweisbeschluss festgehalten, dass der Mieter rAumungspflichtig
ist, weil der Vermieter innerhalb der gesetzlichen Kundigungsfrist kiindigen konnte
und nicht die nachste Kindigungsmaoglichkeit aufgrund der Verlangerungsklausel im
Mietvertrag abwarten musste. Grund: Der Mietvertrag hat die Schriftform nicht
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eingehalten, die § 550 BGB flur Mietvertrage fordert, die eine langere Laufzeit als 1
Jahr haben sollen. Die Wahrung der gesetzlichen Schriftform erfordere es, dass sich
die wesentlichen Vertragsbedingungen, zu denen insbesondere der Mietgegen-
stand, die HOhe der Miete und die Dauer sowie die Parteien des Mietverhaltnisses
zahlen, aus der Vertragsurkunde ergeben. Werde eine der Vertragsparteien grds.
durch eine Mehrzahl an Personen (also die Gesellschafter) vertreten (wie das bei der
GbR der Fall ist), wahrt die Unterschrift nur eines der vertretungsberechtigten Ge-
sellschafter die Schriftform nur, wenn sie den Hinweis enthalt, dass der unterzeich-
nende Gesellschafter die anderen vertretungsberechtigten Gesellschafter vertritt.
Das OLG beruft sich dabei auf eine Entscheidung des BGH aus 2013, bei der man
durchaus fragen kann, ob der BGH sie heute noch in gleicher Weise fallen wirde.
Grundsatzlich haben alle Gesellschafter umfassende Vertretungsbefugnis, sodass -
wenn klar ist, dass die GbR Partei werden soll - das Weglassen eines Vertretungs-
zusatzes jedenfalls nicht in formaler Hinsicht relevant sein sollte. Will man freilich
keine Risiken eingehen, ist entweder die Unterschrift aller Gesellschafter anzuraten,
oder jedenfalls das Hinzusetzen eines entsprechenden Vertretungszusatzes. Das
OLG hat also einen Schriftformverstol3 i.S.d. 8§ 550 BGB angenommen. In der Folge
kommt es zu dem Ergebnis, dass dann eine - die gesetzlichen Kindigungsfristen
Uberschreitende - Verlangerungsklausel ebenfalls nicht wirksam ist, soweit auch sie
sonst zu einer Bindung Uber ein Jahr hinaus fihren kdnnte.

Anmerkungen und Tipp:

Bei langfristigen Mietvertragen bleibt das Schriftformthema zu beachten. Mehrere
Personen auf der einen oder anderen Seite des Mietvertrags sind gut beraten, ent-
weder die Unterschrift von allen beteiligten Personen unter die Vertragsurkunde zu
setzen oder im Falle der Vertretung durch einen von ihnen durch Vertretungszusatz
kenntlich zu machen, dass er die anderen vertritt um, z.B. die GbR, vertraglich zu
binden.
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