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»DAS ENDE

PR GRS O RMER FORDERNISS ES
IM GEWERBEMIETRECHT

AM 01.01.2025 IST EINE LANG ERWARTETE ANDERUNG IN KRAFT GETRETEN: DAS STRENGE
SCHRIFTFORMERFORDERNIS IM GEWERBEMIETRECHT WURDE GELOCKERT. KUNFTIG MUSS

BEIM ABSCHLUSS UND BEI DER ANDERUNG VON GEWERBEMIETVERTRAGEN NUR NOCH
DIE SOGENANNTE TEXTFORM BEACHTET WERDEN. NACHFOLGEND WERDEN DIE AUSWIR-
KUNGEN DIESER GESETZESANDERUNG UND MOGLICHE HANDLUNGSALTERNATIVEN KURZ
DARGESTELLT. Text: Rechtsanwalt Dr. Enno Engbers, MUnchen
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BISHERIGE REGELUNG:
SCHRIFTFORMERFORDERNIS

Gemal 1§ 550, 126 BGB in Verbindung mit § 578
Abs. 2 BGB bedurfte ein Mietvertrag, der fur langere
Zeit als ein Jahr geschlossen wurde, der schriftli-
chen Form. Dies bedeutete u.a., dass sich der Ver-
tragsinhalt aus einer einheitlichen Urkunde erge-
ben musste, die durch beide Parteien eigenhandig
unterschrieben oder qualifiziert elektronisch sig-
niert war. Dasselbe galt fur spatere Nachtrage und
Erganzungen zum Mietvertrag, die zudem eindeu-
tig auf den Mietvertrag Bezug nehmen mussten.
Ein Verstoll gegen das Schriftformerfordernis hatte
zur Folge, dass die vertraglich vereinbarte Laufzeit
nicht mehr galt und der Mietvertrag von beiden
Parteien mit einer Frist von sechs Monaten zum
Quartalsende gekundigt werden konnte. Schrift-
formmangel wurden in der Praxis daher gerne dazu
genutzt, um langfristige Gewerbemietvertrage
vorzeitig zu beenden. In der Praxis wurde die

Regelung daher seit langem kritisiert.

NEUREGELUNG:
TEXTFORMERFORDERNIS

Der Gesetzgeber hat auf die Kritik reagiert und
das Schriftformerfordernis fur ab dem 01.01.2025
geschlossene Gewerbemietvertrage durch das
(weniger strenge) Textformerfordernis ersetzt.
Dasselbe gilt fur ab dem 01.01.2025 abgeschlos-
sene Nachtrage zu bereits bestehenden Mietver-
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tragen. Auf letztere ist das Textformerfordernis
ab dem 02.01.2026 anzuwenden. Dies bedeutet,
dass ab diesem Zeitpunkt auch Altmietvertrage
nicht mehr unter Berufung auf einen Schriftform-
verstold gekindigt werden kdnnen. Im Gegensatz
zur Schriftform setzt die Textform nur noch vor-
aus, dass der Vertragsinhalt auf einem dauerhaften
Datentrager gespeichertist. Der Vertrag muss nicht
unterschrieben sein und sich auch nicht mehr aus
einer einheitlichen Urkunde ergeben. Moglich ist
damit auch ein Vertragsschluss zum Beispiel per
Mail oder SMS.

VOR- UND NACHTEILE

DER NEUEN REGELUNG

Vorteil der neuen Regelung ist sicherlich, dass
die missbrauchliche Ausnutzung von Schriftform-
mangeln zur Beendigung langfristiger Mietvertra-
ge erschwert wird. Praktikabel ist auch, dass sich
nicht mehr auf ein und derselben Urkunde die
Originalunterschriften beider Parteien befinden
mussen. Der Abschluss von Mietvertragen und
Mietvertrags-Nachtragen wird dadurch erleichtert.
Nachteilhaft ist jedoch, dass sich der Vertragsinhalt
nunmehr unter Umstanden aus einer Vielzahl von
verschiedenen Dokumenten oder sogar Textnach-
richten ergeben kann. Erwerber einer Immobilie
sind daher nunmehr gezwungen, die gesamte
Korrespondenz der Mietvertragsparteien auf darin
enthaltene Vertragsanderungen zu prufen oder
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Dr. Enno Engbers

sich vom VerauRBerer umfassende Garantien zu
den geltenden Mietvertragskonditionen abgeben
zu lassen. Die Formerleichterung hinsichtlich des
Vertragsschlusses wird daher mit einer groReren
Intransparenz hinsichtlich des vereinbarten Ver-
tragsinhalts erkauft.

MOGLICHE
HANDLUNGSALTERNATIVEN
Vertragsparteien, die am in der Praxis etablier-
ten bisherigen System festhalten wollen, ist zu
empfehlen, in neuen Gewerbemietvertragen und
Nachtragen zu Altmietvertragen kunftig freiwillig das
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DIE FORMERLEICHTERUNG

HINSICHTLICH DES VERTRAGSSCHLUSSES
WIRD DAHER MIT EINER GROSSEREN
INTRANSPARENZ HINSICHTLICH

DES VEREINBARTEN

VERTRAGSINHALTS ERKAUFT.

o6

Schriftformerfordernis zu vereinbaren. Fur den Fall

eines VerstolRes gegen die Schriftform konnte als

Rechtsfolge anstelle der Kundbarkeit die Pflicht vor-

gesehen werden, den SchriftformverstoR durch eine

entsprechende formgerechte Urkunde zu heilen.

Zwar wurden derartige sog. Schriftftormheilungsklau-

seln von der Rechtsprechung bislang fur unwirksam

gehalten. Bei einer lediglich freiwillig vereinbarten

Schriftform durfte es hingegen zulassig sein, dass

die Parteien neben den Voraussetzungen auch die

Rechtsfolgen eines Schriftformverstoles vertraglich

selbst bestimmen. Dies eroffnet ganz neue Gestal-

tungsspielraume, die es zu nutzen gilt.
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KONTAKT

Kanzlei Weiss

Walter Fischer-Zernin
Rechtsanwalte
Steuerberater
Wirtschaftsprufer
Seitzstralte 8d

D-80538 Munchen

T +49 (0)89 29 07 19 39
F +49 (0)89 29 07 19 17
j.kreklau@rae-weiss.de

Www.rae-weiss.de

Das Munchner Buro der Kanzlei
Weiss Walter Fischer-Zernin befindet
sich ganz zentral in der Nahe der
St. Anna-Kirche im Lehel, einem
charmanten alten Viertel hinter

der Staatskanzlei.



