Schriftform: Erstreckt sich die Formpflicht auf das Inventar?

Ist das gesamte Inventar mitverpachtet, so muss es zur Wahrung der Schriftform nicht mittels
Inventarverzeichnisses in den Pachtvertrag miteinbezogen sein. Denn aufgrund der Auslegungsregelung
des § 311c BGB muss dem durch das Schriftformerfordernis geschiitzten spateren Grundstiickserwerber
bekannt sein, dass das gesamte Inventar mitverpachtet ist.

OLG Dusseldorf, U. v. 6.12.2012 - 1-10 U 63/12 - ZMR 2013, 794

Der Fall: Es geht um das langfristig verpachtete Objekt ,Hih-
nermarkt”, in welchem der Pachter eine Gaststdtte betreibt.
Mitverpachtet ist auch das Gaststatteninventar. Der Pachtver-
trag trifft dazu keine Regelungen und enthdlt auch kein Inven-
tarverzeichnis. Innerhalb der festen Pachtzeit kiindigt der Ver-
pachter das Pachtverhaltnis wegen Zahlungsriickstdnden fristlos
und verlangt u.a. als Schadensersatz den Pachtausfall fir 3 Mo-
nate sowie die Pachtdifferenz zur (niedrigeren) Miete des Nach-
folgemieters bis zum Ende der vereinbarten Vertragslaufzeit.

Der Péachter wendet ein: Der Pachtvertrag entbehre mangels In-
ventarverzeichnisses der Schriftform und hétte deshalb vorzeitig
mit gesetzlicher Frist gekiindigt werden kdnnen. Deshalb schul-
de er den Schadenersatz nur bis zum Ende der Kiindigungs-Aus-
lauffrist, gerechnet vom nachstzuldssigen Kindigungstermin.

§ 550 BGB Form des Mietvertrags

Wird der Mietvertrag fir ldngere Zeit als ein Jahr nicht in
schriftlicher Form geschlossen, so gilt er fir unbestimmte Zeit. Die
Ktindigung ist jedoch friihestens zum Ablauf eines Jahres nach
Uberlassung des Wohnraums zulassig.

§ 578 BGB Mietverhaltnisse tber Grundsticke und Raume

(1) Auf Mietverhéltnisse (ber Grundstiicke sind die Vorschriften
der §§ 550, 562 bis 562 d, 566 bis 567 b sowie 570 entsprechend
anzuwenden.

(2) 1Auf Mietverhaltnisse (ber Raume, die keine Wohnraume
sind, sind die in Absatz 1 genannten Vorschriften sowie § 552
Abs. 1, § 554 Abs. 1 bis 4 und 569 Abs. 2 entsprechend anzuwen-
den.

§ 311¢c BGB Erstreckung auf Zubehar

Verpflichtet sich jemand zur VerduBerung oder Belastung einer
sache, so erstreckt sich diese Verpflichtung im Zweifel auch auf
das Zubehér der Sache.

§ 585b BGB Beschreibung der Pachtsache

(1) 1Der Verpachter und der Pachter sollen bei Beginn des Pacht-
verhaltnisses gemeinsam eine Beschreibung der Pachtsache an-
fertigen, in der ihr Umfang sowie der Zustand, in dem sie sich bei
der Uberlassung befindet, festgestellt werden. 2Dies gilt fir die
Beendigung des Pachtverhaltnisses entsprechend. 3Die Beschrei-
bung soll mit der Angabe des Tages der Anfertigung versehen
werden und ist von beiden Teilen zu unterschreiben.

Kommentar: Der Uberzeugenden Begrindung des OLG Dis-
seldorf ist nichts hinzuzuflgen. Zu beachten ist allerdings, dass
die Entscheidung nur gilt, wenn das gesamte Inventar mitver-
pachtet ist; denn nur dann kann hinsichtlich der Schriftform
auf § 311c BGB zurlickgegriffen werden. Trifft der Pachtver-
trag Gber das Inventar andere Regelungen, so bedirfen diese
der Schriftform.

Praxishinweis: Auch wenn ein Inventarverzeichnis im Hinblick
auf das Schriftformgebot entbehrlich ist, so kann es doch sehr
nutzlich sein. Denn es vermeidet einen spateren Streit Uber Art

Hintergrund: Die wesentlichen Regelungen eines langfristigen
Miet- oder Pachtvertrags bedirfen der Schriftform. Zu den we-
sentlichen Regelungen gehort auch der Vertragsgegenstand.
Aber gilt dies auch fur das mitverpachtete Inventar? Der BGH,
29.9.1999 - XIl ZR 313/98 — NJW 2000, 354, verneint dies je-
denfalls dann, wenn das gesamte Inventar mitverpachtet ist.
Das OLG Diisseldorf, 27.5.2010 —1-10 U 147/09 — ZMR 2011,
544 — ist dem bereits einmal gefolgt.

Die Entscheidung: Das OLG Disseldorf gibt dem Verpachter
Recht. Der Pachter hatte den Pachtvertrag nicht vorzeitig kiin-
digen kénnen. Werde das gesamte Inventar mitverpachtet, so
musse es nicht ausdriicklich in den Pachtvertrag miteinbezogen
werden, etwa durch ein Inventarverzeichnis. Denn formbedarf-
tig sei nur, was nicht von Gesetzes wegen ohnehin gelten wr-
de. Dass das gesamte Inventar mangels abweichender Regelun-
gen mitverpachtet ist, ergebe sich aber schon aus der auch im
Miet- und Pachtrecht anwendbaren Auslegungsregelung des
§ 311¢ BGB (Hinweis auf BGH, 29.9.1999, a.a.0., OLG Dissel-
dorf, 27.5.2010, a.a.0.).

Auch die Sollvorschrift des § 585b BGB belege, dass die Aufnah-
me eines Inventarverzeichnisses zu Beweiszwecken empfehlens-
wert, aber zur Wahrung der Schriftform nicht erforderlich sei.
SchlieBlich gebiete auch der Erwerberschutz nichts anderes.
Denn mangels abweichender Regelungen im Pachtvertrag muis-
se er wissen, dass das gesamte Inventar mitverpachtet ist. Auch
deshalb diene ein Inventarverzeichnis nur Beweiszwecken.

und Umfang des Inventars — vor allem bei Vertragsende, vgl.
Empfehlungen zur Vertragsgestaltung bei Seldeneck/Wichert/
Fallak, Gewerbemiete, 2013, Baustein 39.

RA Dr. Joachim Wichert
aclanz, FrankfurtiM.

www.aclanz.de

o o

e
—
e

491



