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Gewerbemiete: Anforderungen an die
Schriftform - rettet der Firmenstempel?

Mietvertrage tiber Gewerberau-
me sollen oft eine feste Laufzeit
von mehreren Jahren haben.
Damit das wirksam vereinbart
werden kann, verlangt der Ge-
setzgeber die Einhaltung der
sogenannten Schriftform. Was
genau darunter in der Praxis
zu verstehen ist, haben die Ge-
richte in vielen Entscheidungen
definiert. Aktuell hat der Bun-
desgerichtshof (BGH) in einem
Urteil aus Februar 2020 eine
weitere Detailfrage beantwor-
tet (Urteil vom 26.02.2020 - XII
ZR 51/19). Fur die Vermieterin
ging das nicht gut aus.

Was war passiert?
Der Mietvertrag aus dem Jahr
2009 tber ein Ladenlokal in

einem Einkaufszentrum hatte
eine Laufzeit von zehn Jahren.
Es kam spater zu mehreren An-
derungen und sogar zu einer
Kundigung. Im Oktober 2015
schloss man eine Vereinbarung
uber die ,Fortsetzung bzw. Neu-
begriindung des Mietverhalt-
nisses*, wieder mit fester Lauf-
zeit. Diese Vereinbarung weist
neben der urspriinglichen Mie-
terin (einer GmbH) eine weite-
re Firma als neu hinzutretende
Mitmieterin aus. Die GmbH
soll nach dem Mietvertrag ver-
treten werden durch zwei ge-
samtvertretungsberechtigte
Geschiftsfiihrer. Den Nachtrag
unterschreibt aber nur ein Ge-
schaftsfihrer und setzt zu sei-
ner Unterschrift einen Firmen-
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stempel. Ein zweites Feld, das
fiir die Unterschrift des zweiten
Geschéftsfiihrers vorgesehen
war, blieb leer.

Aus welchen Griinden auch im-
mer wollte die Mieterseite das
Mietverhaltnis doch nicht bis
zum vertraglich vorgesehenen
Ende fortsetzen und kiindigte
im Dezember 2016 zum 30. Juni
2017 mit der Begriindung, der
Vertrag sei wegen Nichtein-
haltung der Schriftform nicht
wirksam befristet, sondern un-
befristet geschlossen worden.
Es greife daher die gesetzliche
Kiindigungsfrist von 6 Mona-
ten zum Quartalsende. Die Ver-
mieterin klagt auf Feststellung,
dass der Mietvertrag ungekiin-
digt fortbesteht. In zwei Instan-
zen hat die Vermieterin Erfolg.
Beim BGH nicht mehr. Dieser
entscheidet, dass die Schrift-
form nicht eingehalten wurde.
Die Mieterin kommt vorzeitig
aus dem Vertrag heraus.

Warum?

Die Befristung des Vertrages
auf eine Laufzeit von zehn Jah-
ren ist nicht wirksam, weil die
Schriftform (§ 550 BGB) nicht
eingehalten wurde. Nach der
Rechtsprechung des BGH er-
fordert die Schriftform, dass
sich die fuir den Abschluss des
Vertrags notwendige Einigung
tiber alle wesentlichen Ver-
tragsbedingungen - insbeson-
dere den Mietgegenstand, die
Miethohe sowie die Dauer und
die Parteien des Mietverhilt-
nisses — aus einer von beiden
Parteien unterzeichneten Ur-
kunde ergibt.

Mit der Schriftform soll in ers-
ter Linie der Erwerber der Im-
mobilie geschiitzt werden, weil
dieser nach § 566 BGB in den
Mietvertrag eintritt und des-

halb klar erkennen kénnen soll,
was Inhalt des Mietvertrages
(und aller Nachtrége) ist und
welche Rechte und Pflichten
auf ihn tbergehen. Auch die
Beweisbarkeit langfristiger Ab-
reden soll sichergestellt werden
und die Parteien vor ubereil-
ten langfristigen Bindungen
gewarnt werden. Deshalb sind
Schriftformheilungsklauseln
unwirksam.

Mit dem Nachtrag sollte hier
das Mietverhiltnis nach vor-
angegangener Kiindigung ein-
vernehmlich fortgesetzt und
eine neue Mitmieterin auf-
genommen werden. Das stellt
eine wesentliche und damit
der Schriftform unterliegende
Vertragsdanderung dar. Die Ur-
kunde dazu mussen alle Ver-
tragsparteien unterschreiben.
Der BGH ist sehr streng, wenn
es um die Unterschrift bei meh-
reren vertretungsberechtigten
Personen geht.

Es gilt eigentlich die Regel, dass
ein Firmenstempel bei der Un-
terschrift denjenigen, der die
Unterschrift geleistet hat, als
unterschriftsberechtigt fiir den
Stempelaussteller ausweist,
also hier die GmbH. Denn der
Geschidftsverkehr misst dem
Firmen- oder Betriebsstempel
eine Legitimationswirkung bei.
Unterschrift plus Stempel be-
deutet im Normalfall mangels
abweichender Anzeichen, dass
derjenige, der unterschreibt, fur
dieses Geschaft zur alleinigen
Vertretung der Gesellschaft be-
rechtigt ist und so handeln will.

Problem hier: Es gibt zwei Un-
terschriftenfelder. Auf einem
unterschreibt der eine Ge-
schiftsfiihrer und setzt zu sei-
ner Unterschrift den Stempel.
Das andere Feld fiir den weite-



ren Geschaftsfiihrer bleibt leer.
Der Stempelzusatz kann dann
weder so verstanden werden,
dass der Unterzeichner mit der
geleisteten Unterschrift hin-
sichtlich dieses Geschafts zur
alleinigen Vertretung der Ge-
sellschaft berechtigt sei, noch
dass er mit seiner Unterschrift
zugleich den weiteren gesamt-
vertretungsberechtigten Ge-
schaftsfiihrer vertreten wollte.
Durch den Stempelzusatz wird
die Urkunde nach ihrem duRe-
ren Anschein ndamlich nicht ab-
geschlossen.

Weil das zweite Unterschrifts-
feld leer bleibt und sich auch
kein Hinweis findet - etwa in
Form eines Vertretungszusat-
zes fiir den zweiten Geschifts-
fiihrer, in Form einer ausdriick-
lichen Bezugnahme auf die

bereits geleistete Unterschrift
oder in Form einer Durchstrei-
chung dieses Unterschriftsfelds
- dass der Vertragsschluss mit
der einen geleisteten Unter-
schrift fur die Mieterseite be-
reits vollstandig vollzogen sei,
erweckt die Urkunde einen un-
vollstdndigen Eindruck.

Ein moglicher Erwerber des
Grundstiicks kann nicht er-
kennen, ob alle erforderlichen
Unterschriften geleistet wor-
den sind oder nicht.

Daher ist im vorliegenden Fall
das Schriftformerfordernis
nicht gewahrt. ©
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