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KANZLEIMIETVERTRAG

Grindung einer Sozietat:
Bereiten Sie sie mietrechtlich vor!

von RA Dr. Hans Reinold Horst, Hannover/Solingen

| Sie sind Einzelanwalt, méchten sich aber die Maglichkeit offenhalten,
eine Sozietat zu griinden? Wie kann eine mogliche Anpassung der Gesell-
schaftsform mietvertraglich vorbereitet werden? Auch fur bauliche Moder-
nisierungsmafinahmen sollten Sie Vorsorge treffen. Der Beitrag stellt dar,
was hierfir mietrechtlich zu beriicksichtigen ist. |

1. Vorbereitung der Gesellschaftsform

Die Grindung einer Sozietat in Form einer GbR kann bereits durch Aufnahme
einer Untervermietungserlaubnis an spatere Sozien oder durch die Vereinba-
rung der Mitmietereigenschaft vorbereitet werden. Die Griindung einer
Anwalts-GmbH ist in der Start-up-Phase schon aus vermdgensrechtlichen
Gesichtspunkten wie aus Marketinggriinden wenig sinnvoll, geschweige
denn wahrscheinlich. Gleiches gilt fir eine PartG nach § 1 Abs. 2 PartGG.

Macht die Griindung einer Sozietat als Aufen-GbR, einer Anwalts-GmbH
oder einer PartG im Verlauf des Mietverhaltnisses Sinn und soll die Gesell-
schaft Mieterin werden, muss der Vertrag auf die Gesellschaft umgestellt
werden. Ein gut beratener Vermieter wird Wert darauf legen, dass der Vertrag
nicht umgestellt, sondern auf die Gesellschaft erweitert wird, die Mieter-
eigenschaft und damit die personliche Haftung des Kanzlei- und Gesell-
schaftsgriinders aber erganzend beibehalten wird. Das bedeutet, dass der
bisherige Mieter moglichst als personlich haftender Gesellschafter oder als
Geschaftsfihrer der GmbH selbst persdnlich neben der GmbH Mieter bleibt
und fur die Mietforderungen weiter haftet. Im Falle der PartG haften alle Mit-
glieder gesamtschuldnerisch und personlich, § 8 Abs. 1 PartGG.

2. Auswirkungen personeller Anderungen

Wie wirken sich personelle Veranderungen in der Sozietat oder in der PartG
mietvertraglich aus? Fir eine GbR ist dies unproblematisch. Denn der BGH
hat der GbR eine eigene Rechtsfahigkeit und daneben auch die Fahigkeit zur
aktiven und passiven Parteifdhigkeit attestiert (BGH NJW 01, 1056; BGH NZM
07, 565; NZM 03, 108). Fir die GmbH als eigene juristische Person besteht
ohnehin kein Problem, solange ein etwa daneben persdnlich haftender
Gesellschafter und/oder Geschaftsfiihrer nicht aus der Sozietat ausscheidet.
Eine PartG kann ebenfalls selbst Mietvertrage abschlief3en. Sie erhalt Partei-
und Prozessfahigkeit mit Eintragung in das Partnerschaftsregister (§ 7 Abs. 1
und 2 PartGG, § 124 HGB). Dabei haften die Partner mit der Gesellschaft
gesamtverbindlich und mit ihrem Privatvermdégen, § 8 PartGG (Tischler in
Lindner-Figura/Oprée/Stellmann, Geschaftsraummiete, 3. Aufl., Kap. 2, 45
Rn. 100). Der Neueintritt in eine vorhandene PartG oder Sozietéat ist nicht von
der Zustimmung des Vermieters abhangig (Tischler, a.a.0., S. 91 Rn. 293).
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a) Haftung der eintretenden Gesellschafter fiir Altverbindlichkeiten
Allerdings haftet auch der neu in die Sozietat eintretende Partner fir beste-
hende Verbindlichkeiten (BGH NJW 03, 1803 neuer Sozius tritt in eine beste-
hende Rechtsanwalts-GbR ein; BGH NJW 06, 765; OLG Naumburg ZMR 07,
116). Mit seiner Entscheidung vom 7.4.03 (BGH NJW 03, 1803] riickte der BGH
von seiner bisherigen Rechtsprechung ab, nach der es keine personliche
Haftung des Neugesellschafters fiir Altverbindlichkeiten der Gesellschaft
gab. Aus diesem Grund betont der BGH den Vertrauensschutz fiir die Gesell-
schafter, die bis zur Verkiindung des Urteils am 7.4.03 einer GbR neu beige-
treten sind. Fur diese Falle soll es noch bei der alten Rechtslage bleiben. Fiur
Beitrittsfalle ab dem 7.4.03 soll dagegen eine Haftung fir Altverbindlichkei-
ten der Gesellschaft analog § 130 HGB entstehen.

Der neu in die PartG eintretende Partner haftet auch fir friher begrindete
Verbindlichkeiten, § 8 Abs. 1 PartGG, § 130 HGB. Andere Grundsatze gelten,
wenn erstmals eine Gesellschaft gegriindet wird, und sich ein neu eintreten-
der Gesellschafter mit einem bisher als Einzelfirma tatigen Gewerbetreiben-
den zusammenschliefit. In diesem Fall soll der neu aufgenommene Gesell-
schafter nicht entsprechend § 28 Abs. 15. 1in Verbindung mit § 128 S. 1 HGB
fur die im Betrieb des bisherigen Einzelkaufmanns begriindeten Verbindlich-
keiten haften (BGH 22.1.04, IX ZR 65/01, Abruf-Nr. 040480).

b) Nachhaftung der ausscheidenden Gesellschafter

Auch das Ausscheiden aus der Partnerschaft oder der Sozietat als AuBBen-GbR
kann ohne Beteiligung und vorherige Zustimmung des Vermieters erfolgen
(Tischler, a.a.0., S. 91 Rn. 293). Denn beim Ausscheiden eines oder mehrerer
Gesellschafter oder beim Hinzutreten weiterer Gesellschafter bleibt der
Bestand der Gesellschaft ebenso wie bei einer Umwandlung der Gesellschaft
gewahrt. Die Auflen-GbR bleibt, ohne dass es der Zustimmung des Vertrags-
partners zu den gesellschaftlichen Veranderungen bedarf, weiterhin Partei
des Mietvertrags (OLG Disseldorf NZM 03, 237; Jacoby, ZMR 01, 409, 413). Die
Stellung des Vermieters als Vertragspartner wird durch einen Gesellschafter-
wechsel nicht berihrt (BGH NZM 03, 235). Wird die Partnerschaft aufgelost
oder scheidet ein Partner aus, haftet der Ausscheidende nach - gemaf3 § 10
Abs. 2 PartGG, § 159, §160 HGB.

Ausgeschiedene Gesellschafter einer Sozietat als Auflen-GbR unterliegen
nur einer funfjahrigen Nachhaftung fiir bei der Miete fallig werdende
Gesellschaftsverbindlichkeiten, § 736 Abs. 2 BGB, § 160 HGB. Ob der Ver-
tragspartner hatte friher kiindigen kénnen, ist unwichtig (BGH NJW 00, 208].
Ahnliches gilt fiir die Umwandlung (§ 45 UmwG), vor allem fiir die Haftpflicht
ausgeschiedener Gesellschafter fir Mietforderungen gegen die Gesellschaft,
auch wenn die Forderungen nach dem Ausscheiden des Gesellschafters,
aber wéhrend seiner Nachhaftungszeit, fallig werden (BGH NJW 02, 2170;
Horst, in Horst/Fritsch, Forderungsmanagement Miete und Wohnungseigen-
tum, 2006, Rn. 431). Die Haftung des GbR-Gesellschafters kann aber auf das
Gesellschaftsvermdgen beschrankt werden. Die Haftungsbeschrankung
kann nur durch Individualvereinbarung festgelegt werden und setzt voraus,
dass sie durch individuelle Absprache der Parteien in den einschlagigen Ver-
trag, z.B. den Mietvertrag, einbezogen wird (BGH NZM 05, 218).
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Stirbt ein Mitglied einer Anwaltssozietat, sind die lbrigen Mitglieder regel-
maBig nicht zur Kindigung des Mietverhaltnisses Uber die Kanzleiraume
berechtigt. § 580 BGB ist nicht anwendbar (Tischler, a.a.0., Kap. 2, 46 Rn. 102;
Weidenkaff, in Palandt, Kommentar zum BGB, 72. Aufl., § 580 BGB Rn. 6).
Diese Regeln konnen allerdings mietvertraglich abbedungen werden.

3. Bauliche Anderungen: Vorsorge auch im Mietvertrag

Mochten Sie Raume fir Thren Kanzleibetrieb umbauen, handelt es sich um
eine sogenannte Mietermodernisierung. Regeln dazu werden typischerweise
in einer besonderen Vereinbarung niedergelegt. Natirlich kann dies aber
auch im Mietvertrag selbst geschehen. § 555f BGB bildet iber § 578 Abs. 2
S. 1 BGB die Grundlage fir den Abschluss von Vereinbarungen tber Erhal-
tungs- und Modernisierungsmafnahmen und nennt als Regelungsbeispiele
die zeitliche und technische Durchfihrung der MafBnahmen (Nr. 1], die
Gewahrleistungs- und Aufwendungsersatzanspriiche des Mieters (Nr. 2) und
die kiinftige Hohe der Miete (Nr. 3). Die folgende Checkliste stellt dar, welche
Punkte in einer Mietermodernisierung zu regeln sind:

CHECKLISTE /Modernisierungsmaﬁnahme des Mieters — Bestandteile

B Der Umfang der Baumafinahmen ist konkret zu beschreiben, damit klar ist,
was Sie als Mieter diirfen.

B Die Ausfiihrung der BaumafBnahmen ist festzulegen.

B Als Mieter werden Sie verpflichtet, die Bauunterlagen zu besorgen, dem Ver-
mieter vor Ausfiihrung der Baumafinahmen vorzulegen und ihm zu iiberlassen.

B Im Fall von Mietminderungen durch Dritte anlasslich der Baumafinahme
werden Sie die Mietausfalle ersetzen missen.

B Vergessen Sie nicht, die erforderlichen Versicherungen zur Deckung von
Risiken anlasslich der BaumafBnahmen selbst und etwaiger Folgeschaden
abzuschlieBen.

B Zwingend missen der Kostenumfang der Baumafinahme und die Kosten-
lbernahme festgelegt werden.

B Die jahrliche Abschreibung auf den Wert der Baumaf3nahmen muss differen-
ziert nach Dauer und Hohe geregelt werden. Es miissen jederzeit noch Rest-
werte der Baumafnahmen bei Ende des Mietverhaltnisses ermittelt werden
konnen, sodass damit die Entschadigungsleistung an den Mieter festlegbar ist.

B |hnen werden die Instandhaltungspflichten fiir eigene BaumafBnahmen Uber-
birdet. Denn der Vermieter ist nur verpflichtet, die Instandhaltung der
Mietraume in dem vertragsgemafen Zustand zu iibernehmen.

B Das Wegnahmerecht des Mieters bei beendetem Mietverhaltnis und die Ent-
schadigung fir iiberlassene Einbauten in die Vereinbarung sind aufzunehmen,
obgleich in der Gewerbemiete entschadigungslos gearbeitet werden kann
(BGH ZMR 96, 122; NJW 58, 2109; NJW 67, 1233; LG Braunschweig ZMR 08, 453).

N WEITERFUHRENDE HINWEISE
e Karsten Schmidt, NJW 05, 2801: Die Sozietat als Sonderform der BGB-Gesellschaft

e Der Beitrag wird fortgesetzt.
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