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Das Schriftformerfordernis bei Anderungen der Miethéhe

Das Schriftformerfordernis bei Anderungen der Miethéhe — Neue Rechtsprechung zum
Schriftformerfordernis bei Anderung der Miethéhe in langfristigen Miet- und Pachtvertragen

Der Bundesgerichtshof (BGH) hat jiingst in einem Urteil deutlich hervorgehoben, dass die Anderung der
Mieththe stets eine wesentliche und damit bei langfristigen Vertragen dem Formzwang des § 550 Satz 1
BGB unterfallende Vertragsanderung darstellt (Urteil vom 25. November 2015, Xll ZR 114/14). Heif3t dies,
dass jede Anderung der Miethdhe einschlieRlich Anderungen aufgrund einer Wertsiche-rungsklausel oder
einer Staffelmietvereinbarung in einem Nachtrag zum Mietvertrag zu dokumentieren ist, um dem
Schriftformerfordernis zu gentigen?

Das Schriftformerfordernis

Nach deutschem Recht unterliegen Mietvertrage mit einer Festlaufzeit von mehr als einem Jahr dem
Schriftformerfordernis gemaf den 88 550, 126 BGB. Demnach missen die wesentlichen Elemente des
Mietvertrags (wie z.B. Vertragsparteien, Mietgegenstand, Miete, Laufzeit) schriftlich festgehalten werden.
Hintergrund ist, dass ein Kaufer des Grundstiicks, auf dem das Mietobjekt belegen ist, kraft Gesetzes in den
Mietvertrag eintritt und die aus dem Mietvertrag entstehenden Rechte und Pflichten Gbernimmt (Grundsatz “Kauf
bricht nicht Miete” — § 566 Abs. 1 BGB).

Das Urteil

In seinem Urteil vom 25. November 2015 hat der BGH deutlich zu der bis-lang nicht héchstrichterlich geklarten
Frage Stellung genommen, ob eine nachtragliche Anderung der Miete stets und unabhéngig von ihrer Hohe
wesentlich ist oder ob es zusétzlich der Uberschreitung einer Erheblichkeitsschwelle bedarf, damit diese
Mietvertragsdnderung in einem gesonderten Nachtrag festzuhalten ist. Nach Auffassung des BGH ist eine
dauerhafte Anderung der Miethhe immer vertragswesentlich und daher stets nach § 550 BGB schrift-lich zu
vereinbaren. Als Ausnahmen er-wéahnt der BGH nur Félle, in denen Anderung der Miethéhe fur nicht mehr als ein
Jahr erfolgt oder jederzeit vom Vermieter widerrufen werden kann.

Als Begrundung fuhrt der BGH an, dass es sich bei der Miete nicht nur um einen per se vertragswesentlichen
Punkt handele, der fir durch die 88 550, 126 BGB geschutzten potentiellen Grundstiickserwerber von besonderem
Interesse ist, sondern dass sich Anderungen der Miete unmittelbar auf die Moglichkeit des Vermieters zur fristiosen
Kundigung wegen Zahlungsverzuges des Mieters auswirken kdnnen. Die Nichtzahlung eines vergleichsweise
geringfiigigen Erhdhungsbetrages kann sich zum Einen bei einem langfristigen Mietvertrag auf-summieren und
gegebenenfalls zu einem fur eine Kindigung nach § 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 lit. b) BGB ausrei-chenden Ruckstand
fuhren. Zum Anderen kann der Verzug mit einem nur ge-ringfigigen Erhdhungsbetrag im Zusammenspiel mit
anderen Zahlungsruckstanden des Mieters dazu fiihren, dass ,das FaR tberlauft* und ein wichtiger Grund fiir eine
Kindigung i.S.d. 8§ 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BGB zu bejahen ist.

Vor dem Hintergrund der vorgenannten Begriindung sah der BGH auch eine Mieterh6hung um 20,00 € pro Monat
als eine dem Formzwang der §8 550, 126 BGB unterfallende Vertragsanderung an und wies insoweit die
gegenteilige Auffassung des Berufungsgerichts zurtick (OLG Stuttgart, Urteil vom 22. September 2014).

Nachtrage bei Mieterhéhungen aufgrund Indexanpassungen oder Staffelmietvereinbarungen?

Seite 1/2



KPMG

Law News

Bedeutet dies nun, dass auch bei Mieterhéhungen wegen Indexanpassungen und aufgrund von
Staffelmietvereinbarungen stets ein Nachtrag zum Mietvertrag zu schlie3en ist, um dem Schriftformerfordernis der
88 550, 126 BGB Genuge zu tun? Hierzu hat der BGH in einer anderen Entscheidung Stellung genommen. In
einem Urteil vom 5. Februar 2014 (Xl ZR 65/13) auRerte das Gericht, dass eine auf eine mietvertragliche
Wertsicherungsklausel gestiitzte Mieterh6hung nicht die Schriftform der 88 550, 126 BGB zu wahren braucht. Zur
Begriindung verwies der BGH da-rauf, dass bei einer automatischen Mietanpassung zu einem bestimmten Datum
die entsprechende vertragliche Vereinbarung zur Mieterhéhung bereits im urspriinglichen Mietvertrag enthalten sei.
Sofern der Mietvertrag ansonsten dem Schriftformerfordernis gentige, bedirfe es dann keines Nachtrages, um die
aufgrund der Indexklausel eingetretene Mieterhthung zu dokumentieren. Dies gelte selbst dann, wenn die
Indexklausel eine schriftliche Mitteilung des Vermieters an den Mieter iber die Mietédnderung vorsehe, falls diese
Mitteilung nur deklaratorischen Charakter habe — und nicht etwa fir Grund und Héhe der Mietédnderung
ausschlaggebend sei. Die Frage, ob tatséchlich eine ,Anderungsautomatik* vereinbart wurde, muss folglich jeweils
gepruft wer-den, wenn es als Folge von Indexanderungen zu Mieterh6hungen oder Mietreduzierungen gekommen
ist und die Schrifttormgerechtigkeit eines lang laufenden Miet- oder Pachtverhéltnisses untersucht werden soll, wie
beispielsweise in einer Ankaufs-Due Diligence.

Dieselben Grundsatze lassen sich auf Staffelmietvereinbarungen tbertragen: Eine Mieterhéhung aufgrund einer
Staffelmietvereinbarung bedarf dann keines Nachtrages, um dem Schriftformerfordernis der 8§ 550,126 BGB zu
genugen, wenn die Vereinbarung betreffend die Staffelmiete im urspriinglichen Mietvertrag enthalten ist und die
Erh6hung automatisch zu einem bestimmten Stich-tag erfolgt. Der urspriingliche Mietvertrag muss hierbei dem
Schriftformerfordernis gentgen.

Wir halten Sie Uber die weitere Rechtsprechungsentwicklung zu dem — noch immer spannenden — Thema
Schriftformerfordernis in langfristigen Miet- und Pachtvertragen unterrichtet. Bitte z6gern Sie nicht, uns bei Fragen
anzusprechen.

Ansprechpartner:

Dr. Rainer Algermissen
Tel: +49 40 3609945331
ralgermissen@kpmg-law.com

Seite 2/2


mailto:ralgermissen@kpmg-law.com
http://www.tcpdf.org

