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Immobilienrecht

Schluss mit dem
Schriftformmangel!

Wer in der deutschen Immobilienwirtschaft Transaktionen begleitet hat,
dem ist das Schreckenswort ,Schriftformmangel” vertraut.

Kein Due Diligence-Bericht zu den Mietvertragen eines Objekts, der
dieses Thema nicht angesprochen hat. Kaum ein Bericht, der nicht
Schriftformmangel aufzeigen musste. Unzahlbar deswegen die Stunden,
in denen sich Investoren und deren Anwalte damit beschaftigen mussten.
Denn langerfristige Mietvertrage mit einem solchen Mangel sind jederzeit
kiindbar und kénnen damit zum Teil die Bewertung eines Objektes
drastisch reduzieren. In jedem Fall bringen sie erhdhte Risiken mit sich —
fur Vermieter, aber auch
fur Mieter, die auf
langfristige Nutzung einer
Immobilie angewiesen
sind.

Art. 14 Nr. 7 des Gesetzes bestimmt:

In § 578 Abs. 1 BGB wird der Satz
angefiigt: ,,§ 550 ist mit der Mafigabe
anzuwenden, dass ein Mietvertrag, der
fiir ldngere Zeit als ein Jahr nicht in
Textform geschlossen wird, fiir
unbestimmte Zeit gilt.”

(BT-Drs. 20/13015 und BR-Drs. 474/24)

Damit soll es in Kirze
vorbei sein. Der Bundestag
hat am 26. September
2024 das ,Vierte
Burokratieentlastungsgesetz” beschlossen. Danach missen kunftig
langfristige Mietvertrage (langer als ein Jahr) Uber andere als Wohnraume
nicht mehr in der gesetzlichen Schriftform abgeschlossen werden,
sondern nur noch in ,Textform*“. Was darunter zu verstehen ist, steht in

§ 126b BGB: eine lesbare Erklarung, in der die Person des Erklarenden
genannt ist, abgegeben auf einem dauerhaften Datentrager. Dauerhafte
Datentrager sind zum Beispiel ein USB-Stick, aber nach allgemeiner
Auffassung auch E-Mail (vor allem, wenn damit unterzeichnete
PDF-Kopien Ubermittelt werden).

Ab voraussichtlich 1. Januar 2025 gilt diese Erleichterung fiir Nachtrage
zu bestehenden Mietvertragen, ab 1. Januar 2026 dann auch fir
Neuabschllisse (Art. 15 Nr. 1 des Gesetzes).

Ganz vom Tisch ist das Thema damit nicht, wie es sich die
Immobilienwirtschaft dringend gewtlinscht hatte. Denn anders als die
meisten anderen Vertrage, die grundsatzlich formfrei sind, muss weiter
eine Form eingehalten werden, damit Mietvertréage langfristig wirksam
sind. Deswegen bleiben manche FuRangeln. Die fatalste davon ist die
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,Infektionswirkung*: Wenn Mieter und Vermieter ohne bdse Absicht ganz formlos eine Anderung vereinbaren, zum
Beispiel mundlich, zerstéren sie damit auch kiinftig die langfristige Bindungswirkung des gesamten Vertrags!

Doch die Einflihrung der Textform wirft Fragen auf, die auch kiinftig Juristen beschaftigen werden. In den
vergangenen Jahrzehnten hat sich eine detaillierte Rechtsprechung, und eine noch weiter verzweigte rechtliche
Literatur entwickelt, die im Einzelnen festlegen wollte, was alles erforderlich ist, um der Schriftform gerecht zu
werden. Vereinfacht gesagt haben sich folgende Elemente herausgebildet:

1. VOLLSTANDIGKEIT DER VERTRAGSBEDINGUNGEN:

Die Schriftform erfordert, dass alle wesentlichen Vertragsbedingungen wie Mietgegenstand, Miethdéhe,
Vertragsdauer und die |dentitat der Vertragsparteien, schriftlich festgehalten werden. Diese Bedingungen
missen aus der Urkunde selbst oder aus einem eindeutigen Verweis auf andere schriftliche Dokumente
hervorgehen. Beispiel: Ein Mietvertrag muss explizit Angaben zur Lage und GréRe der Raume, zur Héhe der
Miete und zur Laufzeit des Vertrags enthalten.

2 .BEZUGNAHME AUF ERGANZENDE DOKUMENTE:

Wenn der Mietvertrag auf zusatzliche Dokumente wie Anlagen oder Nachtrage verweist, missen diese
Verweise klar und eindeutig sein, um die rechtliche Einheit und Vollstandigkeit des Vertrages zu gewahrleisten.
Die erganzenden Dokumente missen ebenfalls den formalen Anforderungen genligen und in geeigneter Weise
mit dem Hauptvertrag verbunden sein. Beispiel: Ein Mietvertrag verweist auf eine Anlage, die detaillierte
Bestimmungen Uber die Nebenkostenregelung enthalt. Diese Anlage muss dann auch von beiden Parteien
unterzeichnet sein oder eine eindeutige Verbindung zum Hauptvertrag aufweisen.

2. UNTERSCHRIFT BEIDER PARTEIEN:

Ein wesentliches Merkmal der Schriftform ist die Unterzeichnung derselben Mietvertragsurkunde durch beide
Parteien, was bislang bei wichtigen und zeitkritischen Mietvertragen immer wieder zu ungeplanten Reisen oder
der Beauftragung von Nachtkurieren gefiihrt hat.

Zumindest der dritte Punkt durfte sich kinftig erledigen, und schon aus diesem Grund wird es kinftig einfacher sein,
die gesetzlichen Anforderungen zu erfiillen: Zunachst ganz trivial, indem Mietvertrage und Nachtrage in einfacher
elektronischer Form abgeschlossen werden koénnen, z. B. iber DocuSign, oder auch durch eine mit der Hand
unterschriebene Fassung, die als PDF-Kopie Ubermittelt wird.

Weniger klar ist, wie es mit Punkt 1 und 2 im Hinblick auf die ,Einheitlichkeit der Vertragsurkunde® weiter gehen soll.
Es finden sich im Markt Stimmen, die davon ausgehen, dass die Anforderungen, die in der Vergangenheit fir die
Schriftform entwickelt wurden, auch zur Erflllung der Textform beachtet werden missen. Weshalb das der Fall
ware, wenn das Gesetz ausdriicklich eine andere Form anordnet, ist allerdings schwer begriindbar. Dennoch
entspricht es einer guten Vertragsgestaltung und man ist auch kiinftig auf der sicheren Seite, wenn man sich an den
insoweit etablierten Vorgaben orientiert.

Ebenfalls nicht klar ist, wie die in Mietvertragen nicht uniblichen, oft sehr detaillierten Schriftformklauseln zu
behandeln sind. Das BGB hat fir die vertraglich vereinbarte Schriftform ,soweit nicht ein anderer Wille anzunehmen
ist* die telekommunikative Ubermittlung einer unterschriebenen Urkunde ausreichen lassen. Wenn allerdings die
Vertragsurkunde detaillierte Regelungen dazu enthalt, wie die Parteien die Schriftform erflillen wollen, und die
Regelung nicht aus AGB-rechtlichen Grinden unbeachtlich ist, bleibt u.U. wenig Interpretationsspielraum, auch eine
andere Form — z. B. die gesetzlich ausreichende Textform — gelten zu lassen. Auch hier ist auf der sicheren Seite,
wer zumindest beim nachsten Nachtrag noch die ,alte” Schriftform einhalt und ggf. die mit der neuen Gesetzeslage
unndtige vertragliche Regel gleich mit anpasst.
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Mit der Gesetzesanderung sollte es kinftig jedenfalls leichter werden, Formmangel mit ihren erheblichen Folgen fir
die Dauer des Mietverhaltnisses zu vermeiden. Daran anschlielend lasst sich hoffentlich auch der
Prufungsaufwand im Ankaufsprozess reduzieren.

Das sind die weitgehend guten Nachrichten. Der Umstellungsaufwand sollte nicht dramatisch sein, vor allem zeitlich
nicht dringend, weil die , Textform® auch durch die ,Schriftform® erfullt wird. Wer also weiter korrekt die jetzigen
Regeln anwendet, gefahrdet auch kinftig die Wirksamkeit nicht. Betriebswirtschaftlich lohnend ist es aber fir

Asset Manager, sich damit jetzt zu beschaftigen, um Prozeduren zu vereinfachen, die neuen Formen ,unfallsicher*
zu gestalten und neue Wege zur Behebung alter Mangel auszuloten. Unser Team steht bereit, Sie dabei zu beraten
und zu begleiten.

UBER KING & SPALDING

1885 in Atlanta gegrundet, zahlt King & Spalding LLP heute zu den flihrenden internationalen Wirtschaftskanzleien. Mit mehr als

1.300 Rechtsanwalten an 24 Standorten in den Vereinigten Staaten, in Europa, in Asien sowie im Nahen Osten hat die Sozietat Mandate in
Uber 160 Landern auf sechs Kontinenten betreut. Zu unseren Mandanten, die wir oft seit Jahrzehnten beraten, zahlt die Halfte der 100 grof3ten
Unternehmen der Welt (Fortune 100). Weltweit liegen die strategischen Schwerpunkte der Kanzlei in den Bereichen Financial Institutions,
Global Disputes, Energy, Healthcare/Life Sciences, Intellectual Property und Government Investigations. Das deutsche Biro von King &
Spalding berat mit kompromisslosem Fokus in den Bereichen Investmentfonds, Immobilienkapitalmarkt, Finanzierung,
Prozessvertretung/Schiedsverfahren/Streitbeilegung sowie Life Sciences/Healthcare. Weitere Informationen finden sich auf unserer Webseite

unter www.kslaw.com.

Der Inhalt dieses Dokuments ist nicht als Rechtsberatung gedacht und sollte nicht als solche herangezogen werden. Das Dokument dient
ausschlief3lich der allgemeinen Information und dem internen Gebrauch des Empfangers. Das Dokument wurde dennoch mit groRtmaoglicher
Sorgfalt und nach bestem Gewissen erstellt. Alle Angaben erfolgen jedoch ohne Gewahr fir ihre Aktualitat, Vollstandigkeit und Richtigkeit.

In einigen Jurisdiktionen kann dies als "Anwaltswerbung" gesehen werden. Datenschutzrichtlinie ansehen.
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