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Ein weiteresMal: Das Schriftformerfordernisdes§8 550 S. 1 BGB

Mieter h6hungen sind immer ,, wesentlich”
Besprechung zu BGH, Urt. v. 25. November 2015 — XIl ZR 114/14

Einfihrung

Gewerbliche Mietvertrage haben typischerweise eine
Festlaufzeit von mehreren Jahren. Nach § 550 S. 1 BGB
gilt ein Mietvertrag mit einer Festlaufzeit von mehr als
einem Jahr jedoch trotzdem als unbefristet, wenn er
nicht in schrifticher Form geschlossen wurde. Diese
MaRgabe gilt unverriickbar u. a. auch fir gewerbliche
Mietvertrage, da § 550 S. 1 BGB nicht durch vertragliche
Vereinbarung abbedungen werden kann.

Sinn und Zweck des sog. gesetzlichen Schriftformerfor-
dernisses ist der Schutz eines kiinftigen Erwerbers der
Immobilie. Denn dieser tritt nach § 566 Abs. 1 BGB kraft
Gesetzes in etwaige von dem VeraulRerer in Bezug auf
das Grundstick geschlossene Mietvertradge auf Vermie-
terseite ein. Er kann sich nur dann tber Umfang und
Inhalt seiner Rechte und Pflichten aus diesen Mietver-
tragen zuverlassig informieren, wenn diese — insbeson-
dere inklusive aller ihrer vertragswesentlichen Inhalte —
in einer schriftichen Urkunde niedergelegt sind.

Folgen eines sog. Schriftformmangels

Gilt ein Vertrag als unbefristet, kann er gleichsam grund-
los und jederzeit — d. h. unabhangig von der im Mietver-
trag urspringlich vereinbarten Festlaufzeit (I) — mit ge-
setzlicher Frist (d. h. ca. 6 Monaten) gekindigt werden.
Das Kindigungsrecht steht beiden Parteien zu — also
auch dem Mieter, der ggf. selbst an einer mundlichen
Nebenabrede mitgewirkt hat. SchlieBlich macht das
Gesetz die Rechtsfolgen von § 550 S. 1 BGB auch nicht
davon abhéngig, ob tatséchlich eine WeiterveraufRerung
des Grundstuicks stattgefunden hat. Die Auswirkungen
von § 550 S. 1 BGB auf die Praxis haben deshalb einen
ganz anderen Pfad eingeschlagen, als der Gesetzgeber
urspringlich angedacht hatte.
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Wesentlichkeits-M al3stab des BGH

Die Rechtsprechung hat vor diesem Hintergrund Wege
gesucht, die einschneidende Wirkung des § 550 S. 1
BGB zu begrenzen, sodass nicht gleich jeder Schrift-
formverstol3 zur Kiundbarkeit eines Mietvertrages fuhrt.
Die Schriftform misse blof3 fur alle wesentlichen Ver-
tragsbedingungen gewahrt sein. Abreden, die lediglich
von nebenséchlicher Bedeutung sind, seien von dem
Schriftformzwang ausgenommen.

Wesentlich seien inshesondere Regelungen Uber den
Mietgegenstand, die Miete, die Vertragslaufzeit und die
Parteien des Mietverhéltnisses. Das Kriterium der We-
sentlichkeit gelte sowohl fur den urspriinglichen Mietver-
trag als auch fir spatere Vertragsadnderungen. Eine
solche Eingrenzung ist grundsatzlich zu begrif3en. Al-
lerdings vermag der Begriff der ,Wesentlichkeit* nicht
unmittelbar Klarheit fir den Rechtsanwender zu schaf-
fen, so dass die Rechtsprechung insoweit eine breit
gefacherte Kasuistik entwickelt hat.

Die Entscheidung des BGH vom 25.11.2015

In einer aktuellen Entscheidung nahm der Bundesge-
richtshof (BGH, Urt. v. 25.11.2015 — XII ZR 114/14)
Stellung zu der Frage, wann eine Abrede (iber die Ande-
rung der Miete ,wesentlich* im Sinne des Schriftformer-
fordernisses ist. Nach Ansicht des Gerichts ist dies stets
der Fall, jedenfalls soweit die Anderung fur mehr als ein
Jahr erfolgt und nicht einseitig vom Vermieter widerrufen
werden kann. Die Vorinstanzen hatten demgegeniber
noch die Mieterhdhung, die im zu entscheidenden Fall
ca. 1,5 % betrug, als nicht wesentlich angesehen.

Der Bundesgerichtshof hat somit die wohl Uberwiegende
Ansicht in obergerichtlicher Rechtsprechung und Litera-
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tur zuruckgewiesen, nach der die Veranderung der Mie-
te im Verhaltnis zur Gesamtmiete eine gewisse Erheb-
lichkeitsschwelle Uberschreiten misse.

Dabei sei es laut Bundesgerichtshof unerheblich, ob
sich die Mietanderung — wie die im Fall vorliegende
Erhdhung — blo3 zu Gunsten eines Erwerbers auswirken
kénne. Das ergebe sich schon daraus, dass 8§ 550 S. 1
BGB, der beiden Parteien die Mdglichkeit zur Kiindigung
biete, natirlich auch beide Vertragsparteien schutzen
wolle.

Anmerkung

Das jetzige Urteil bringt fur die Praxis zweifellos ein
Mehr an Rechtssicherheit. Nunmehr ist klar, dass jede
Abrede zur Anderung der Miete unabh&ngig von ihrem
Umfang eines schriftformgerechten Nachtrags zum
Mietvertrag bedarf. In der Sache ist die Entscheidung
jedoch verfehlt. Sie dehnt das Schriftformerfordernis
aus, indem der Bundesgerichthof bei Anderungen der
Miete faktisch auf das Wesentlichkeitskriterium ver-

Hinweis

zichtet. Dadurch wird der Anwendungsbereich einer
ohnehin wenig durchdachten und fir die Praxis oft lasti-
gen Norm erweitert.

Bewertung und Auswirkungen fur die Praxis

Die Beachtung des gesetzlichen Schriftformerforder-
nisses wird auch in Zukunft hdchster Sorgfalt bedirfen,
will man sich nicht dem Risiko einer vorzeitigen Kindi-
gung aussetzen. Die Linie des Bundesgerichtshofs
zwingt dazu, in Zweifelsfallen auf Nummer sicher zu
gehen und einen schriftformgerechten Nachtrag zu
schlieRen. Eine Anderung ist aber nicht nur ,irgendwie®
schriftlich festzuhalten, sondern der schriftliche Nachtrag
unterliegt bestimmten weiteren Formalien, um seinen
Zweck zu erfullen. Um hier Risiken zu vermeiden, ist in
solchen Fallen eine Ricksprache mit einem fachkundi-
gen Berater stets sinnvoll.

Dr. Christoph Ménig

Dieser Uberblick dient ausschlieRlich der allgemeinen Information und kann konkreten Rechtsrat im einzelnen Fall nicht ersetzen. Sprechen Sie bei Fragen bitte Ihren
gewohnten Ansprechpartner bei GORG bzw. den Autor Dr. Christoph Ménig unter +49 40 500360-730 oder cmoenig@goerg.de an. Informationen zum Autor finden

Sie auf unserer Homepage www.goerg.de.
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