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letzte Aktualisierung: 5.6.2025
OLG Naumburg, Urt. v. 19.12.2024 — 2 U 39/24 (Lw)

BGB § 585a; HGB §§ 161, 170, 172 Abs. 6

Vertretung der GmbH & Co. KG bei Unterschrift des Komplementirgeschiftsfiihrers ohne
Vertreterzusatz

1. Wird ein Landpachtvertrag zwischen dem Eigentimer und einer GmbH & Co. KG fiir eine Ver-
tragsdauer von zwolf Jahren geschlossen, so erfiillt der Vertrag das Formerfordernis nach § 585a
BGB, wenn die Urkunde im Vertragseingang die Bezeichnung der Pichterin als GmbH & Co. KG
enthdlt und der Vertrag im Feld ,,Unterschrift des Pichters von einer natirlichen Person ohne
Vertretungszusatz unterzeichnet wird.

2. Fine im Landpachtvertrag vorgesehene Option der einseitigen Verlingerung des Vertrages kann
vom Optionsinhaber bis zum Ablauf der urspringlichen — hier befristeten — Vertragslaufzeit aus-
getbt werden. Diesem Recht steht eine zuvor ausgesprochene, jedoch unwirksame ordentliche
Kindigung nicht entgegen.



Griinde
A.

Von der Darstellung tatsichlicher Feststellungen wird gemil3 §§ 540 Abs. 2, 313 a Abs. 1 S. 1,
544 ZPO abgesehen, weil ein Rechtsmittel gegen dieses Urteil unzweifelhaft nicht zuldssig ist.)

B.
Die zulissige Berufung hat in der Sache keinen Erfolg.

I. Das Landwirtschaftsgericht hat zu Recht entschieden, dass die Schriftform der
streitgegenstindlichen Pachtvertrige gewahrt ist mit der Folge, dass eine Befristung linger als 2
Jahre wirksam war und der Kliger sie nicht zu den jeweils bezeichneten Zeitpunkten kiindigen
konnte und dementsprechend von der Beklagten auch nicht Riumung und Herausgabe der
streitgegenstindlichen Pachtflichen verlangen kann.

Im Einzelnen:

1. a) Das Erfordernis der Schriftform fiir einen auf lingere Zeit als 2 Jahre abgeschlossenen
Landpachtvertrag ergibt sich aus § 585a BGB. Die Vorschrift entspricht in Struktur und
Schutzzweck der mietrechtlichen Norm des § 550 BGB. Sie dient der Information eines
Grundstiickserwerbers, der sich zuverlissig tiber den Inhalt der auf ihn nach §§ 593a, 566 BGB
tbergehenden Vertragsbindung unterrichten kénnen soll (z.B. MiKo-Harke, 9. Aufl., 2023,
§ 585a BGB Rz. 1).

b) Soweit die Unterzeichnung des Vertrages durch einen Vertreter erfolgt, muss im Falle der
Beteiligung mehrerer Vertragspartner auf einer Seite erkennbar sein, in welcher Funktion die
Unterzeichnung erfolgt ist. Handelt es sich um eine juristische Person wie z.B. eine GmbH oder
KG, folgt - soweit dem Rubrum des Mietvertrages nichts anderes zu entnehmen ist - aus der
Unterzeichnung auch ohne Zusatz, dass ein Vertretungsverhiltnis vorliegt. Voraussetzung ist
allerdings stets, dass die Urkunde nach ihrem dufleren Anschein als abgeschlossen anzusehen ist
(z.B. MiKo-Bieber, 9. Aufl.,, 2023, § 550 BGB Rz. 12). Bei Unterzeichnung eines Mietvertrages
durch einen Vertreter fir den Mieter oder den Vermieter ist die Schriftform mithin gewahrt,
wenn sich aus der Urkunde selbst i.V.m. weiteren, den Parteien bekannten Umstinden die
Eigenschaft der fraglichen Person als Vertreter ergibt; mehr ist nicht erforderlich, auch kein
Vertreterzusatz (z.B. Staudinger/V. Emmerich (2021), § 550 BGB Rz. 16, 16 a). Entscheidend
soll danach folgendes sein: Falls lediglich eine Person, sei es (bei der GmbH oder AG) ein
Geschiftsfihrer oder ein Vorstandsmitglied, sei es ein sonstiger Vertreter, ohne jeden Zusatz
den Vertrag unterschreibt, kann dies bei Bezeichnung der Vertragspartei im Text, insbesondere
im sogenannten Rubrum, als AG oder GmbH nach der Verkehrsanschauung nur dahin zu
verstehen sein, dass sie eine FEinzelvertretungsmacht in Anspruch nimmt, womit die Schriftform
gewahrt ist, mag sie nun Vertretungsmacht haben oder nicht. All dies gilt - erst recht - fiir die
oHG und die KG, weil hier ohnehin Einzelvertretungsmacht der personlich haftenden
Gesellschafter die gesetzliche Regel ist (§§ 124, 125, 161 Abs. 2 HGB) (vgl. Staudinger/
V. Emmerich (2021), § 550 BGB Rz. 19 a.E.).

c) Erfolgt die Unterzeichnung nicht im Rahmen bestehender Vertretungsmacht, liegt kein
Schriftformversto3 vor; die Wirksamkeit des Vertrages hingt vielmehr von einer etwa
moglichen Genehmigung der Erklirung des Vertreters ab. Die Frage, in welcher Eigenschaft die



Unterzeichnung des Vertrages erfolgt, ist von der Frage der Formwirksamkeit der
Unterzeichnung zu unterscheiden. Letztere spielt in solchen Fillen nur dann eine Rolle, wenn
die in der Unterzeichnung liegende Willenserklirung nicht eindeutig einem bestimmten
Vertragspartner zugeordnet werden kann, also nicht ersichtlich ist, ob der Vertragsabschluss im
eigenen oder fremden Namen erfolgt (vgl. MiiKo-Bieber, 9. Aufl.,, 2023, § 550 BGB Rz. 12;
Staudinger/V. Emmerich (2021), § 550 BGB Rz. 16 a).

d) Maf3stab fiir die Einhaltung der Form ist allein die Urkunde: Aus der Urkunde muss sich
ergeben, dass mit der vorhandenen Unterschrift alle fiir diese Vertragspartei aus deren Sicht
erforderlichen Unterschriften geleistet waren. Dann geniigt die Urkunde der Schriftform, auch
wenn die Vertragspartei aus mehreren Personen besteht oder sie mehrere gemeinschaftlich
vertretungsberechtigte Vertreter hat (vgl. Staudinger/Hertel (2023), § 126, Seite 112 Mitte).

2. Nach diesen Mal3stiben sind die streitgegenstindlichen drei Landpachtvertrige (Anlagen K1,
K5 und K10) formwirksam zustandegekommen.

Aus dem jeweiligen Vertrag ergibt sich, dass Pichterin jeweils die Beklagte, namlich die L.
GmbH und Co. KG, ist (vgl. Anlage K1, Bl. 7, Anlage K5, Bl. 14, Anlage K 10, Bl. 23). Weder
im Rubrum noch sonst im Vertrag ist angegeben, wer die Komplementirin der Beklagten ist
und durch wen diese wiederum vertreten wird.

Komplementirin, also die personlich haftende Gesellschafterin, einer GmbH & Co. KG ist
indes immer eine GmbH. Dass eine nicht natirliche Person der personlich haftende
Gesellschafter einer GmbH & Co. KG sein kann, ergibt sich aus § 172 Abs. 6 HGB.

Gemill § 170 HGB sind die Kommanditisten nicht zur Vertretung der KG, also auch der
GmbH & Co. KG, berechtigt. Sie sind gemill § 164 HGB von der Fihrung der Geschifte der
Gesellschaft ausgeschlossen; sie konnen einer Handlung der personlich haftenden Gesellschafter
nicht widersprechen; es sei denn, dass die Handlung tber den gewohnlichen Betrieb eines
Handelsgewerbes hinausgeht.

Die im Vertragsrubrum ausgewiesene Pichterin, die Beklagte in der Rechtsform der GmbH &
Co. KG, musste bei Vertragsabschluss vertreten werden, da es sich um eine juristische Person
handelt. Unterzeichnet hat fiir sie jeweils T. W.. Unter seiner Unterschrift befindet sich der
Zusatz , Unterschrift des Piachters, woraus klar zum Ausdruck kommt, dass T. W. die Pichterin
vertreten wollte.

Wie oben ausgefithrt reicht es im Falle einer GmbH aus, dass eine natiirliche Person fir sie
unterzeichnet, ohne dass es eines Vertreterzusatzes bedarf, weil eine GmbH durch einen
Geschiftsfiihrer, eine natirliche Person, vertreten wird. Wenn aber eine GmbH & Co. KG
durch eine GmbH als Komplementirin vertreten wird, die aber wiederum durch einen
Geschiftsfithrer vertreten wird, reicht auch vorliegend die Unterschrift durch eine natiirliche
Person aus.

3. Den Einwand, es fehle wegen § 147 Abs. 2 BGB hinsichtlich der Vertragsverhiltnisse Z.
(Gemarkung Q. ) und K. (Gemarkung S. ) deshalb an der erforderlichen Schriftform, weil der
Vertrag 7. vom Verpichter erst 4 Wochen nach der Unterzeichnung durch den Pichter
unterschrieben worden sei bzw. es beim Vertrag K. an einer Datierung auf Verpichterseite
tiberhaupt fehle, erhebt der Kliger mit der Berufung nicht mehr.



Der Einwand ist aber aus den zutreffenden Griinden der angefochtenen Entscheidung auch
ohne Erfolg. Fine vermeintlich verspitete Annahme eines Angebots stellt keinen Verstof3 gegen
das Schriftformerfordernis dar. Im Ubrigen erscheint eine Annahme nach 4 Wochen nicht
unublich.

II. Es kommt vorliegend fiir die Wirksamkeit bzw. den Fortbestand der Vertrage - insbesondere
fir das Vertragsverhiltnis Z. betreffend das Flurstiick in der Gemarkung Q. - auch nicht darauf
an, dass der Kldger die (ordentliche) Kiindigung zum 31.10.2024 bereits unter dem 19.08.2020
(Anlage K6, Bl. 17 d.A.) erklart hat und die Beklagte die Verlingerungsoption gemal3 § 2 Abs. 6
des Vertrages erst unter dem 16.03.2023 (Anlage K7, Bl. 18 d.A.) ausgeiibt hat.

Denn der Vertrag war am 04.04.2013 wirksam mit einer Befristung vom 01.11.2012 bis zum
31.10.2024 abgeschlossen worden. Die Schriftform war, wie unter I. ausgefithrt, gewahrt.

Die Beklagte konnte die Verlingerungsoption bis zum Ablauf der urspringlichen - befristeten -
Vertragslaufzeit ausiiben (z. B, OLG Jena, Urteil vom 07.10.2019, Lw U 900/18, zitiert nach
juris, Rz. 18). Dies hat sie mit dem Schreiben vom 16.03.2023 rechtzeitig getan, wodurch der
Vertrag um weitere 12 Jahre verlingert worden ist.

Diese Verlingerungsoption konnte der Kliger nicht dadurch vereiteln, dass er die ordentliche
Kiindigung vor (rechtzeitiger) Ausiibung der Verlingerungsoption erklirte. Denn ein wirksam
befristeter Vertrag kann nicht gekiindigt werden, sondern endet mit Ablauf der Befristung. Wird
die Befristung gemil3 einer vereinbarten Verlingerungsoption verlingert, kann vor Ablauf der
erneuten Befristung der Vertrag nicht durch Kindigung beendet werden.

Durch Kindigung kann der Verpichter lediglich die automatische Verlingerung gemill § 2
Abs. 3 des Vertrages verhindern, um die es vorliegend indes nicht geht.

C.
I. Die Kostenentscheidung folgt aus § 97 Abs. 1 ZPO.
II. Der Ausspruch zur vorldufigen Vollstreckbarkeit beruht auf §§ 708 Nr. 10, 713 ZPO.

III. Die Festsetzung des Streitwerts fiir das Berufungsverfahren folgt aus §§ 47 Abs. 1 S. 1, 48
Abs. 1S.1,41 Abs. 2,63 Abs. 2S8.1 GKG i.V.m. § 3 ZPO.

Maf3geblich ist die Hohe des Pachtzinses fir ein Jahr. Fur die Fliche in R. betrigt die jdhrliche
Pacht 312,60 € (Bl 8), fir die Fliche in Q. 179,80 € (BL. 15) und fir die Flache in S. 232,50 €
(BL 24), woraus sich in der Summe ein Betrag von 724,90 € ergibt. Zu etwaigen Pacht-
preisanpassungen gemil} § 5 der Vertrage ist nichts vorgetragen worden.



