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Seit dem Jahreswechsel gilt fir neu abgeschlossene oder gednderte Gewerbemietvertrdge mit einer Laufzeit von
mehr als einem Jahr als gesetzliches Formerfordernis nur noch die Textform — und nicht wie bisher die Schriftform
(8§ 578 Absatz 1 Satz 2, 550 BGB). Ab dem 01.01.2026 gilt die Textform (also bspw. E-Mail, SMS oder WhatsApp)
als gesetzliches Formerfordernis sogar fir alle (also auch fir vor dem 01.01.2025 abgeschlossene)
Gewerbemietvertrage.

Was zunachst nach Vereinfachung klingt, bewirkt in der Praxis eine hohe Rechtsunsicherheit. Bisher war fir
langfristige Mietvertrage mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr (die kirzeren konnten im Zweifel mit kurzer
Frist gekiindigt werden) jedenfalls relativ klar (und Unklarheiten vermutlich weitgehend ausgeurteilt): GemaR § 550
BGB waren alle (wesentlichen) Vereinbarungen (Mietvertrag und Nachtrage) schriftlich im Sinne der
Rechtsprechung des BGH (ersichtliche Verbindung) abzuschlielRen und Nachtragsvereinbarungen mussten die
vorhergehenden mietvertraglichen Vereinbarungen in Bezug nehmen. Anderenfalls war der Mietvertrag jederzeit
mit gesetzlicher Frist kiindbar.
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Aber natirlich gab es nicht umsonst die Bemihungen der Abschaffung der Schriftform, um eine jederzeitige
Kindigungsmoglichkeit auch langfristiger Mietvertrdge zu verhindern. Das ist ndmlich in Deutschland einzigartig,
andere Jurisdiktionen kennen diese Rechtsfolge nicht.

Der Gesetzgeber hat nun die Schriftform nicht abgeschafft, sondern durch die Textform ersetzt. Das wird ggf.
bedeuten, dass die gesamte Rechtsprechung des BGH zur Schriftform nun auf die Textform zu Ubertragen ist. Das
wiederum bedeutet, dass jede wesentliche mietvertragliche Vereinbarung Bezug auf alle anderen Vereinbarungen
des Mietvertrages nehmen muss und, wenn sie dies nicht tut, der (gesamte) Mietvertrag als auf unbestimmte Zeit
abgeschlossen gilt und jederzeit mit gesetzlicher Frist kiindbar ist.

Nach der Gesetzesanderung stellt sich also zunachst die Beweisfrage: Wie kann ein Vollstandigkeitsnachweis tber
die mietvertraglichen Vereinbarungen zwischen Vermieter und Mieter (z.B. gegenlber einer finanzierenden Bank
oder einem Kaufer) erbracht werden, wenn E-Mails, WhatsApp, SMS u.a. relevante Vereinbarungen beinhalten
kénnen? Wie kann auch zwischen den Parteien festgestellt werden, ob Einigkeit Uber den Inhalt des
Mietverhéltnisses besteht?

Die zweite wesentliche Frage ist: Wie kdnnen die Grundsatze der Rechtsprechung des BGH auf die Textform
Ubertragen werden?

Zu denken ware z.B. an die Verpflichtung zur Nutzung einer gemeinsamen Ablagestelle flir mietvertragliche
Vereinbarungen (bspw. das Postfach?) oder in einem Datenraumordner. Aber was passiert, wenn auf3erhalb dieser
Ablagestelle etwas vereinbart wird? Ist die Textform dann verletzt oder kann — auch AGB-konform (!) — vereinbart
werden, dass die Parteien sich darauf nicht berufen dirfen, solange die Vereinbarung nicht gemeinsam in die
Ablagestelle eingestellt wurde? Und welche Konsequenz hatte es, wenn z.B. unterschiedliche Versionen eines
Dokuments von den Parteien eingestellt werden?

Nach unserer Auffassung ist es daher zu Beweiszwecken und auch um Formverletzungen zu vermeiden, derzeit
notwendig, dass wesentliche Vereinbarungen zum Mietverhaltnis die Grundsatze zur Schriftform (einschlielich der
Bezugnahme) weiterhin einhalten.

Relevante mietvertragliche Vereinbarungen sollten daher nachweislich Ubereinstimmend und schriftlich gefasst
werden, einschliel3lich der (qualifizierten) elektronischen Signatur. Wir empfehlen daher, in neu abzuschlieenden
Mietvertragen die Schriftform gewillkiirt zu vereinbaren. Dies sollte unter AGB-Gesichtspunkten auch mdéglich sein,
weil § 309 Nr. 13 BGB nur fir Anzeigen und Erklarungen, nicht aber fiir Vereinbarungen gilt.

Das gleiche gilt auch fir Bestandsmietvertrage, weil sonst fiir diese ab 01.01.2026 ebenfalls die Textform gilt. Hier
ist unsere Empfehlung, entsprechende Nachtrage abzuschlief3en.

Dazu kommen einige erforderliche Folgeregelungen:
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Die Rechtsfolgen der Schriftformverletzung sind explizit zu regeln. Erfolgt dies nicht, sind Mietvertrag oder Nachtrag
im Zweifel nichtig, § 125 Satz 2 BGB bzw. gelten als nicht abgeschlossen, § 154 Absatz 2 BGB. Dies wird in der
Regel nicht gewlnscht sein.

Die in den meisten Fallen derzeit rechtssicherste Variante wird sein, die Rechtsfolge des § 550 BGB ebenfalls auf
einen Verstol} gegen die vertraglich vereinbarte Schriftform anzuwenden und dies im Mietvertrag bzw. Nachtrag so

Zu vereinbaren.

Die Konsequenz dieser Vertragsgestaltung ist, dass alles so bleibt wie es immer war — mit allen Vor- und Nachteilen.
Aber solange nicht geklart ist, ob die Rechtsprechung des BGH zur Schriftform aufgegeben oder angepasst wird —
und wenn letzteres, wie? — sind die damit verbundenen Vor- und Nachteile kalkulierbar.

Zusatzlich empfehlen wir, eine Verpflichtung zur Vollstandigkeitserklarung in den Vertrag aufzunehmen. Es wird,
wie bisher auch, ,Geschmacksache“ bleiben, die vom BGH als AGB fir unwirksam befundene
Schriftformheilungsklausel in den Vertragen zu erganzen.

Da die Geltung der Textform ab dem 01.01.2026 auch fiir alle Bestandsmietvertrage gilt, sind auch hier
entsprechende Nachtragsabschlisse empfehlenswert, um langlaufende Vertrdge vor Kindbarkeitsrisiken zu
schitzen: Auf die weit verbreitete "normale" bzw. "doppelte" Schriftformklausel sollte man sich nicht verlassen, da
hochst umstritten ist, ob diese als AGB wirksam vereinbart werden kann.

Weitere Uberlegung konnte die Limitierung der doppelten Schriftformklausel auf die Vertragspartner (und nicht
Rechtsnachfolger) sein, oder dass mittels Individualvereinbarung eine telekommunikative Ubermittlung méglich ist,
diese jedoch zu Beweiszwecken dann schriftformkonform ,nachgezogen® wird: letzteres erlaubt mehr Flexibilitat
aber erdffnet auch mehr Fehlerquellen.

Eine Verscharfung der Textform fiur Anzeigen und Erkldrungen einer Vertragspartei, wie bspw.
Mietindexierungsschreiben, wird aufgrund von § 309 Nr. 13 BGB Ubrigens regelmafig als AGB nicht wirksam
vereinbart werden kénnen.

Daher ist unsere Empfehlung: Lassen Sie sich rechtlich beraten/informieren Sie sich und entscheiden Sie mdglichst
frihzeitig, wie Sie mit der Gesetzesdnderung umgehen wollen.
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Dieser Client Alert kann eine rechtliche Beratung nicht ersetzen. Hierfiir und fiir Fragen zu diesem Client
Alert stehen lhnen das Willkie Real Estate Team und die nachfolgend genannten Ansprechpartner jederzeit

gerne zur Verfiigung.
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