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Verkiindet am 26. Novembter 1962
, dJustizobersekretér

als Urkundasbeamter

der Ueachiftsetelle

T : 1k s
Im Namen d e s volke

In dem Rechtsstreit

- - A
Ges Architekten und Bauunternehmers kErnst SR 17 F

Sl . o2 ol Str. @,

Kldgers und Revisionskligers,
-~ Prozefibevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. — -

gegen

den Gastwirt Max Jeugiilild in HepuEEEEEERE . Crofe DM
W str. @, '

Beklagten und Revisionsbeklagten,
- Prozefbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. G -

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtchofs auf die miind-
liche Verhandlung vom 28. November 1962 unter Nitwirkung

des Senatsprisidenten Dr. Haidinger und der Bundesrichter
Artl, Dr. Dorechel, Dr. Kezger und Mormann

fiir Recht erkannt:

Auf die Revigion wird unter Zuriickweisung des
veitergehenden Rechtsmittels das Urteil des

7. Zivilsenats des Obverlandesgerichts in Frank-
furt (#ain) vom 15. Februar 1961 in der Kosten-
entccheidung und insoweit aufgehoten, als die im
Berufungsrechtszuge vom Klidger gestellten Hilfs-
antrdge abgewiesen worden sind.

Der Beklagte wird verurteilt, die im Hause Grofe

NN - t 2 Gc @ von ihm benutzten

Riumlichkeiten, nimlich: vWirtschaftsriure bo-
stehend aus Kiiche, ¥lur, Verblndungftanb mit
jnachnlscbc’ Personal-wC, Gasiriume btestehend:

aue Gastraum I und II, ZubchOrriiume besrtehend aur:



Damen~ und Herren-¥C, Kellerriume, testehend
aus: Wirtechaftskeller mit Zierkeller und
Kiihlraum, Weinkeller, Durchganzgkeller und
Perscnalgarderote und (2) Mansordenridume zu
rdumen und an den Kliger herauszugeben.

Dem Beklagten wird eine Riumungsfrist btis zum
31. ¥drz 1963 rewilligt.

Der Rechtsstreit wird zur anderweiten Verhnund-
lung und Entscheidung iiter den Hilfsantrag zu a)
und iiber die Kosten der Tateachenrechtsziige

an das Berufungsgericht zuriickverwicsen.

Die Kosten des Revisionsverfahrens fallen den
Beklagten zu 9/20 zur Last. Die Fntscheidung
iiter die restlichen Kosten dieses Verfahrens
vird dem Berufungsgericht iibertragen.

Von Rechts wegen
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Matthias Prinz
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Tatbestand:

Der Kldger ist Eigentiimer des Hausgrundstiicks Grode B¢iP
G Strofc §@PKleine Bl Stratc @ in Mgl
JNS. [urch schriftlichen Mietvertrag vom 2. Mirz

195% vermietete er Riume in diesem Hause an die Firma Jegiee
@ & Co. zur Benutzung als Gaststiitte (§ 1). Der Beklag-
te, einer der Gesellschafter dieser Firma, trat spiter al-
lein als Mieter in den Vertrag ein. Dieser sah eine Miet-
zeit von fiinf Jahren (endend mit dem 30. Juni 1959) vor.
Falls das Vertragsverhdltnis nicht spitestens drei Monate
vorher gekiindigt wiirde, sollte es sich jedesmal um fiinf Jah-
re verlingern., Der Mietzins vetrug 900 DM monatlich. Er wur-
de spdter bei Uberlassung weiteren Raumes miindlich auf

1l loo DM erhsht.

§ 15 des Vertrages bestimmt:

"Nachtrégliche Anderungen und Erginzungen dieses
Vertrages miissen schriftlich erfolgen."

Im § 16 des Vertrages ist aufl eine Anlage verwiesen. Nach
diescr war diec Mieterin verpflichtet, dem Kldger einen ver-
lorenen Baukcstenzuschuss in Hohe von 32 ooo DM zu zahlen.
Einen zusdtzlichen verlorenen Zuschuss von lo ooo IM leiste-
te der Beklagte anlisslich der Uberlassung weiteren Raumes.
Die Zuschiisse bildeten cinen Beitfag zur Deckung der Xosten
fiir die Innenausstattung der Gaststdtte.

Auf einem Briefbogen des Klédgers ist eine nur von die-
sem unterschriebene Erklirung vom 15. Mai 1954 folgenden
Inhalts niedergelegt:

“In Ab#nderung des § 2 des Mietvertrages zwischen
rir und der Fa. Jugilimy und Co. vom 2.3.1954 wird
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den Mictern ein Optionsrecht in der Weise eingeriumt,
daf siec den Vertrag durch cinseitige Erklarung jeweils
um 5 Jahre verlingern kénnen-

Das Uptionsrecht gilt fiir eine dreimalige Verlingerung,
also insgesamt auf weitere 15 Jahve nach Ablauf des Ver-
trages der wirtschaftlichen Verhiltnisse bemessen, bhe-
rechtigg ist, den Mietzins dicesen Verhidltnissen anzu-
passen.

Mit Schreiben vom 5. Dezember 1958 kiindigte der Prozefbe-
vollmdchtigte des Kldgers den Vertrag vom 2. Mdrz 1954 zum
30. Juni 1959. Dabei brachte er zum Ausdruck, die Kiindigung
erfolge lediglich zum Zwecke der Anderung der Miete, die un-
ter den gegenwdrtigen Verhdltnissen und im Vergloich zu Nach-
bargrundstiicken nicht mehr sngemessen sei. Auch das Options-
recht laut Vereinbarung vom 15, Mai 1954 sei nur unter Be-
riicksichtigung einer Erhohung des Mictzinses und fngleichung
an die wirtschaftlichen Verhdltnisse eingeridumt. Der Beklag-
tc lieB durch Schreiben scines Prozcfbevollméchtigten am
8. Dezember 1958 antvorten, er mache von seinem Options-
recht (Verlingerung zunichst um weitere 5 Jahre) Gebrauch
und lehne die Zahlung des geforderten Mietzinses in Hohe
von 2 8oo DM monatlich ab.

Eine Einigung iliber eine anderwveite Fgstsotzung des
Mietzinses ist nicht erfolgt. Der Klédger hat einen Archi-
tekten mit der Ermittlung eines angemessenen Mietzinses
beauftragt, den dieser auf 2 3lo,26 DM monatlich errech-
net hat. Auch diesen Betrag weigerte sich der Beklagte
zu zahlen,

Daraufhin erhob der Kldger im April 1959 Klage mit
dem Antrage, den Beklagten zu verurteilen, zusdtzlich fur
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die Zeit vom 1. Juli 1959 bis zum 30. Juni 1964 an den Klii-
ger zu dem bisher bezahlten Betrag von 1 loo DM weitcre
1 210,26 DM (insgesamt 2 31lo,26 M) monatlich zu zahlen.
Dabei stitzte er sich auf die Zusatzvereinbarung. Hilfs-

2 BN e e & i 1.

weise beantragte er, fur den Fall, daB diese Vereinbarung
unwirksam sein sollte, festzustellen, daB das zwischen
den Parteien bestehende Mietverhdltnis durch die am

5. Dezember 1958 ausgesprochene Kiindigung becendet wor-

den ist.
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Im Rechtsstreit berief sich der Beklagte darauf, durch
die Zusatzvercinbarung vom 15, Mai 1954 habe ihm nur die
Moglichkeit gegeben werden sollen, eine Herabsetzung des
vereinbarten Mietzinses zu crreichen, falls dieser fiir ihn i
nicht mehr tragbar sei, im iibrigen habe die Miete auch fir 3
die vorgesehene Verldngerung um fiinfzeln Jahre durch drei- :
malige Option gelten sollen. Erst nach dieser Zeit kOnne
der Mietzins erhoht werden. '

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Im Berufungs-
rechtszug hat der Kliger den Hauptantrag auf Verurteilung
zur Zahlung eines zusdtzlichen Mictzinses eingeschréankt
auf die Zeit vom 1. Juli 1959 bis zum 30. Juni 1960 (statt
1964) und hilfsweise beantragt, den Beklagten zur Zahlung
einer Nutzungsentschiddigung in gleicher Hohe sowie zur
Herausgabe der von ihm im Hause des Kligers benutzten
- im Antrag im einzclnen bezgichneten - Wirtschafts- und
Nebenrdume zu verurteilen.

Die Berufung blieb ohne Erfolg. Mit seiner Revision,
deren Zuriickwelsung der Beklagte beantragt, verfolgt der
Kldgor seine im zweiten Rechtszuge gestellten Antrige wei-
ter.



Entscheidungsgriinde:
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Landgericht und Berufungsgericht sind auf Grund der Ver-
nehmung des Kaufmannes Herszh Koy, dcr auf Seiten des
Beklagten bei der Vertragsvereinbarung vom 15. Mai 195
und der "miBgliickten" Formulierung der schriftlichen Er-
kléfung von diesem Tage mitgewirkt hat, zu der Auffassung
gelengt, nur der Beklagte habe bei Ausiibung seines Options-
rechts befugt scin sollen, cine Anpassung des Mietzinses
an die verdnderten wirtschaftlichen Verhidltnisse zu ver-
langen, sofern diese sich bis dahin fiir ihn ungiinstig aus-
gewirkt haben sollten. Es fiihrt aus, aus diesem Grunde kon-
ne dem Hauptantrag des Klidgers auf Verurteilung zur Zahlung
eines hdheren Mietzinses als seither nicht stattgegeben
wverden.

Dic Hilfsantrdge des Klidgers hdlt es deshalb fiir unbe-
griindet, weil die von ihm am 5. Dezember 1958 (zum 3o0.
Juni 1959) ausgesprochene Kiindigung dadurch unwirksam ge-
worden sci, daB der Beklagte von seiner vertraglichen Be-
fugnis, die Mictdauer zu verléngern, rechtzeitig sm 8. De-
zember 1958 Gebrauch gemacht habe,

B.
Der Revision ist darin zu folgen, daB diese Ausfithrun-
gen des Berufungsgerichts nicht frei von Rechtsirrtum

sind.

I, 1. Das Berufungsgericht hat nicht nur iberschen,




worauf die Revision zutreffend verwveist, daB nach § 15
des urspriinglichen Vertrages nachtrigliche Anderungen
und Urgédnzungen dieses Vertrages der Schriftform bediir-
fen, sondern auch, daB diese Form bereits durch § 566
BGB gesetzlich vorgeschrieben ist. Von einer vereinbar-
ten Schriftform konnen die Parteien allerdings vertrag-
lich, u.U. auch formlos, wieder Abstand nchmen. Ob das
hier geschehen ist, ist unerheblich. Die Vorschrift des
§ 566 BGB ist auf jeden Fall zwingend. Danach bediirfen
sowvohl Miet- wie Pachtvertrdge (§ 581 Abs. 2 BGB) iiber
Grundstiicke oder Riume in solchen, die fiir lédnger als
ein Jahr abgeschlossen werden, der Schriftform. Das be-
deutet, da8 alle Vereinbarungen, aus denen sich nach dem
Willen der Parteien der zu schliefende Vertrag zusammen-
setzen soll (in der Form des § 126 Abs. 2 BGB) vollstin-
dig schriftlich niedergelggt und von beiden Vertragspart-
nern unterschrieben werden miissen. Diese Form ist nur
bei dem urspriinglichen Vertrage vom 2. Mirz 1954, nicht
aber bei der Erkliérung vom 195. Mai 1954 und gleichfalls
nicht bei der Ausdehnung des Vertrages auf weiteren Raum
und Erhshung der Miete (Pacht) von 900 DM auf 1 loo DM
gewahrt. Durch § 566 BGB werden allerdings miindliche Ne-
benabreden nicht vollig ausgeschlossen. Betreffen diese
jedoch wesentliche Punkte, die Bestandteil des Vertrages
werden sollen, so unterliegen sie dem Formzwang, und zwar
auch denn, wenn es sich um nachtrigliche Anderungen und
Zusdtze hendelt (RGZ 123, 171), falls sie nicht nur ge-
ringfiigiger Art sind (zu vgl. RG HBRR 31, 403). Als eine
wesentliche Anderung ist hier auf jeden Fall die Lrhs-
hung der Vergiitung von neunhundert auf elfhundert Mark
anliéBlich der Ausdehnung des Vertrages auf weiteren Raum
anzuschen; denn das bedeutcet eine Erhshung um mehr als
zvanzig Prozent. Es handelte sich auch nicht nur um cine
geringfiigige Erweiterung der nutzbaren iflédche; denn sie
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tetruge nach der eigenen Vortrag des Beklagten im Schrift-
szts vom 20. April 1959 = 1/4 des nunmehrigen Gesuomt-
wirtschaftsraumes. Erest recht war die Linriumung des
Cptionsrechts (vgl. zuch Ku OLG 8, 396; Gisudinger

11. Aufl. RGE § 566 Rd.Nr. 1l2).eine der Schrirtform dez

§ 506 BGB unterliegende Anderung des urspriinglichen
Vortrages.

2. Tie Revisionserwiderung versucht vergetlich dar-
zutun, iiber die EZinrdumun, des Optionsrechts durch Ver-
trag vom 15. Mai 1954 seien 2zwel gleichlautende Urkunden
aufgenommen, wotei jede Partei die fiir die andere Partei
vestimmte Urkunde unterzeichnet hate, g0 daB doch die
Yorm dcs § 126 Abs. 2 Satz 2 RGER gewahrt sei.

\

Nach den Tatbestdnden der Urteile teider Tatsachen-
rechteziige war unstreitig, daB iiber die "Vereirbarung
vom 15. Fai 1954" nur eine vom Kliger allein unter-
veichnete Urkunde aufgenommen worden ist, die der 3e-~
klagte erhalten hat. Auch ihrem Inhalt ist zu entnehmen,
dal sie als eine vom Kliger ausgehende Erklirung gedacht
war. Der vorgetragene Sachverhalt kot auch keinen An-
laR, wie die Revisionserwiderun: meint und als Ver-
letzung des § 139 ZPO riigt, die Porteien zu tefragen,
ot nicht auch der Kliger eine vom Beklagten unter-
zeichnete Vertragesurkunde erhalten habte; denn das war
unstreitig nicht der ¥=ll. Zwischen den Parteien hat
allerdings Streit dariiter bestanden, welche von ihnen
fiir den "widersprichlichen" oder gar "unverstdndlichen"
Inhalt des letzten Teiles der Erklidrung vom 15. Mai 19%54
tverantwortlich" war. Dazu hatte der Beklagte in seinem
Schrifteatz vom 12. ¥ai 1959 S. 2 vorgetragen, die
"Erklirung vom 15. Mai 1954" gel vom Xliger verfaflt;




er, der Beklagte, hate sie sich, als er sie erhielt,

richt rsenauer angesehen, weil ihn nur das Recht auf
dreimalige Verlingerung interessierte; den unversting-
lichen Zus=atz habe er nur flichtig bteachtet; er hate nicht
weiter nach ikrem Hinn geforecht. Diese Einlassung hat

nur Einn, wenn er dem Kliger keine von ihm selbst unter-
schriebene Urkunde zugeleitet hatte. Demgegenilibter hatte

der Kliger allerdings btehauptet (Schriftsatz vom 20.Fai 1950

[ad

f. 2), der #ortlaut der Zusatzvereinbtarung =sei nicht von
ihm, sondern vom Beklagten entworfen. Das Landgericht
hatte dazu ausdriicklich festgestellt, der Zeuge ! il
hate die Erklirung dem Kliger diktiert, dieser habe sie
mitgeschrieten, jedenfalls in der Criginalfassung des
Zevgen aufrechterhalten. Das Berufungsgericht hat dazu
zwar keine ausdriicklichen Feststellungen getroffen, ater
in seinen Entscheidungsgriinden die Tatsache, daf die
(einscitige) Zusatzerklirung vom Kliger allein unter-
zeichnet sei, besonders betont und - allerdings rechts-
irrig - gegen ihn gewertet. Davon, daB der Kliger eine
gleichlautende, handschriftliche, vom Beklagten unter-

Zeichnete "Zusatzvereinbarung®" erhalten hate, wie in

der Pevisionserwiderung tehauptet ist, ist in den Tat-
sachenrechtsziigen nirgends auch nur andeutungsweise etwas
vorgetragen. Der Eeklagte selbet hat sogar - ekenso wie
der Zeuge K(jjJllll» - etvas anderes vehauptet. Dieser
Zeuge hat auch tei seiner letzten Vernehmung zu Protokoll
vom 18. Januar 1961 unter Versicherung auf seinen friiher
geleisteten Eid seine Darstellung, den Zusatzvertrag

hate der Kliger, nachdem der Zeuge nmit ihi den Inhalt
vorher durchgesprochen hotte, "gemacht", aufrechter-
halten, nur eingeriumt, "vielleicht kinne cr dem Kliger

-

auch neinergseits einen "ZettelY mit dex "Entwurf" des
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Zusatavertreges gegeben haten". Zu Unrecht glaubt die

nevisjonserwideruns~ aus der Erklirung des Kligers U
Erotokoll vom 1. Juli 1960 etwas zu Gunaten des Beklagten
werleiten zu kdnnen. Danach hat der Kliger zwei Dar-
stellunzen iiter das Zustandekommen der Erklidrung von
15. Xai 1954 gegeten: "Der Beklagte sei mit einemx
Schreiben iiter die Verlidngerung des Mietvertrages zu
ihm zekommen, er hate sich dieses Schreiben kurz durch-
gesechen und es dann unterschrieten" und "der Eeklagte
sei mit der handschriftlichen Fassung des Zusatzver-
trages zu ihm gekommen, dieser sei auf seinem, des
Kldigere, Biiro mit Schreibmaschine atgeschrieben und
(von ihm) unterzeichnet; das handeschriftliche Exemplar
sei weggeworfen worden"., Mit keinem vort ist auch nur
angedeutet, daR die "handschriftliche Passung des Zu-
satzvertrages" eine vom Beklagten unterzeichnete Urkunde
gevesen sei, die der Kldger cicher nicht einfach weg-
geworfen hédtte. Die Revisionserwiderung beaschtet nicht,
dall der Beklagte selbst - zu dem gleichen Protokoll

S. 4 gehdrt - ni.nts von eirer von ihm unterschrieternen
Urkunde ervihrt, sondern nur gesagt hat, die Urkunde
zei von < geschrieben, es kdnne auch sein, dal
dieser Zeuge die Yassung der Urkunde dem Kliger dik-~
tiert hahe.

Bei dieser Sachlage muBite das Berufungsgericht davon
auagehen, dall nur eine einseitige, nur vom Kliger unter-
zeichnete Erklidrung vom 15. Mai 1854 vorlag. & 139 zZpC
ist nicht verletzt.

3. Ee kann dahingestellt tleiben, ot die nachtriig-
lichen Vereinbarungen, inctbesondere schon die {iter die
Erweiterung des liietgegenstandes und der Erhdhung der
t“iecte, den ranzen Vertrag zu sinem nur zuf unbestimmte
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eit abgeschiossenen gemacht haten (BGH Urteil vom
. Dezember 1953 - VI ZR 57/53 - NJW 1954, 425;
G5 118, 105). Auf jeden Fall war dem Beklagten, sei es
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liichtwahrung der vertraglich vorgeschenen Form

*7 (D
3

*

\
der tTorm des § 56€ BGB das von ihm in Anspruch ge-

] Ce

des Mietvertrages), sei es wegen Nichtteachtung

I

nommene Optionsrecht nicht rechtswirksam eingersumt.

Der Auffassung der Revisionserwiderung, wegen der
im Vertrag vom 2. Mirz 1954 vereinbarten Schriftform
fir nachtrigliche Anderungen und Erginzungen sei in
den miindlichen Zsatzabreden der AbschluB eines VoFver-~
trages auf enitsprechende Abinderung des urspriinglichen
Kietvertrages zu sehen, ist jedenfalls nicht zu folgen;
denn zur Annahme des Abschlusses eines Vorvertrages
genligt nicht, daB ein tehaupteter Hauptvertrag nicht
(oder nicht rechtswirksam) zustandegekommen ist. Das

gilt auch tei Kietvertrigen {BGH Urteil vom 31. Cktober

- V 2ZR 157/55 -, atgedruckt in IM ZPO § 256 Kr. 40).
Hier wollten die Psrteien zweifelsfrei den Vertrag

‘unmittelbar atindern, nicht lediglich Vorvertrige

zbechlieBen. Die gesetzliche oder die gewillkiirte
Schriftform kann sbter nicht dadurch umgangen werden,
daff die entsprechenden Vertrige auch dann in Vorver-
trige umgedeutet werden, wenn nicht der geringste An-
halt d=fiir besteht, dafl Vorvertrige gewollt waren, und
nichts dafiir vorgetragen ist, was einen sofortigen
Atschlufl des gewollten Hauptvertrages entgegenstand
(BOH aa0). .

4. Der Kliger konnte hiernach den Vertrag am
5. Dezenter 1958 zum 30. Juni 1959 kiindigen. Seine
Kindigung hat den Vertrag zu diesem Zeitpunkt zur Auf-

AT R SRR A B R e s e e




getracht. Die vom Beklagten am 8. Dezember 1958
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ausgecprochene Option stand ihm daher nicnt zu-

11. Auch sonst bestehen gegen die Zulissigkeit
der ¥iindigung keine Bedenken. Der Kliger hat sie zwar
"zwecke Erhdhung des ¥ietzinses'" ausgesprochen, jedoch
unkcdingt. Er hat klar zum Ausdruck gebrzcht, dal er
die R#ume dem Beklagten nicht mehr 2zu dem vereinbarten
i¥iet- oder Pachtzins von 1 100 Di weiter iiberlassen
volle. Damit bezweckte er keine untillige liezinser-
hhung, die gegen die guten Sitten verstoBen kinnte
(zu vgl. BGB RGRK 11. Aufl. § 564 Anm. 9, DJ 1937,
1993; JW 1937, 12445). Jedenfalls hat der Beklagte hier-
fitr nichts substantiiert vorgetragen-

I1I. Kein Anhalt testeht dafiir, daB der KlHger
arglistig handelt, wenn er sich auf die Kichtbeachtung
der Form des § 566 BGB und auf § 15 des urspriinglichen
Vertrages teruft. Bei § 566 BGB handelt es sich um
eine zwingende gesetzliche Vorschrift. Die Berufung
gul diesen Formmangel stellt in der Regél kein arg-
listiges Verb-lten dar {Staudinger, 11. Aufl. EGB
£ 566 Rd. Yr. 25; Palandt 21. Aufl. BGB § 566 Anm. 3 ¢).
Nichis ande;és kann hineichtlich der in einem Kiet-
vertrag vercinbarten Schriftform fiir nachtrégliche

knderungen gelten. DaB der Kliger etwa den Yormmangel
gzum wenigsten mitverursacht habte (zu vgl. Staudinger an0),
erizibt der Sachverhalt nicht. Auch fiir die Fassung und
die Form der "Zusatzvereinkarung" vom 15. ¥ai 1954

ist nicht der Xliger verantwortlich; denn sie wurde
nach dem Tatbestand des angefochtenen Urteils auf Vor-
schlag des Kaufmanns X<, der dom Beklagien

in dieser Angelegenheit tehilflich war, in einem



chriftstiick, das suf einem Briefbogen des Kligers ge-
gchricben ist, lediglich von ihm unterzeichnet und mit
Tatum des 15.5.1954 versehen.

-

Auch die Tatwache, dsfi der Beklagte zur Deckung der
Innenausstattungskosten einen Beitrag von insgesant
42 COC TI als verlorenen Zuschufl an den Kliger ge-
leictet hat, macht seine Berufung auf den Formmangel
noch nicht arglietig. Ter Kiindigung zu dem nach dem
urspriinclichen echriftlichen Vertrag zulissigen Zeit-
punkt (3C. Juni 1959) kann jedenfalls die Rechtewirk-
camnkelt nicht wegen arglistigen Verhaltens des Kligers
atgesprochen werden. Der Zuschufl von 42 000 DX war nach
sllgemeiner Iletenserfahrung tei einem Finf jahresver-
trag unter Beriicksichtigung der GroBe des Lokals
(unstreitig: 44 qm ¥irtschafts-, 118 qm Gast-, 13 qm
Zukehdr-, 76 gm Keller—, 16 qm Mansardenriume), des Um~
setzes, mit dem gerechnet wurde (um 360 000 DX), und
der Zweckbtestimmung zur teilweisen Deckung der Kosten
der vom Kliger 2u stellenden Inneneinrichtung der Gast-
stidtte, die erfahrungesgemidB am meisten dem VerschleiB
unterliegt, nicht auBergewthnlich hoch. Dahing:stellt
bleiten kann, ot dem Beklagten wegen des geleisteten
Zuschusses aus irgendeinem Grunde noch Anspriiche gegen
den Kl#ger zustehen kdnnten; denn das bteriihrt die Giil-
tigkeit der Kiindigung nicht, wiirde dem Beklagten auch
kein Zuriickbehaltungsrecht geben (8§ 581 Abs. 2, 556

Abs. 2 BGR). War abter die zum 30. Juni 1959 ausgesprochene

Kiindigung rechtewirksam, so folgt daraus einmal, daB
der KlZger dem Beklagten die Riume nicht mehr 2zu dem
miindlich vereinbarten Nietzins (vertrazlich) zu be-
lassen brouchte, und ferner, daf er mindestens, nachdem
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die Finigungevorhendlungen gescheitert sind, Riumung und

Herausgabe der Virtschaft mit Hebenriumenr verlangen kann.

1V, Keiner seiner aus der Kiindigun: folgenden An-
spriiche hat ¢ich der Kldiger dadurch tegeben, daf er
zunichet noch nicht ausdriicklich Hersusgabe verlangt
hat und schlieflich auch nicht dadurch, dafB er eich vor-—
gor._lich fiir den Fall einer Verlingerung des Vertrages
durch die Optionserklidrung vom 8. Dezember 1958 um fiinf
Jahre auf den Standpunkt gestellt hat, die Zusatzver-
eintarung vom 15. Mai 1958 gebe ihm das (vertragliche)
Recht, die seit 1. Juli 1959 angemessene Niete zu ver-

langen.

V. Der Kltiger hat ater keinen vertraglichen Anspruch
auf erhBhte "Miete"; denn der Vertrag ist durch die Xundi-
gung aufgelost. Ob der Kliger fiir die hier in Betracht
kommenden Zeit vom 1. Juli 1959 bis 30. Juni 1960 iiber
die vom Beklagten als Niete gezahlten Betrige von
monatlich 1 1CO DM hinaus eine weitere Entschidigung
verlangen kann, hdngt zunichet von der vom Berufungs-
gericht noch zu kldrenden Frage ab, ob die RHume dem
Kliger vom Beklagten in dieser Zeit im Sinne von
& 557 BGE "vorenthalten" worden sind. Dagegen kOnnte
immerhin sprechen, daB der Kliger dem Beklagten die
' Riume, ohne auch nur hilfsweise auf X4umung zu klagen,
freiwillig weiter belassen hat. Dabtei kann dohingestellt
tleiten, ot daes geschehen ist, weil er mit ciner Eini-
gung oder damit rechnete, einen Hieterhthungsanepruch
auf vertragiicher Grundlage durchsetzen zu kdnnen. Auch
wenn keine Vorenthaltung im Sinne von & 557 BGR anyu-
nermen sein sollte, wiirde das nur einen Schadensersetz-
anspruch des Kligers ausschliefen. Unbteriihrt bliebte ale-

s
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dann immer noch sein Anspruch auf Hutzungsentschidigung
nach Ferecicherun#sgrundsitzen (zu vgl. Staudinger,

11. Aufl. EGB § 557 Nr. 1 Abs. 5 §. 865). Dieser An-
epruch kann 1 100 D¥ monstlich iibersteigen. Der Sach-
verhalt tedarf insoweit jedoch noch weitere Aufklirung
{(Festatellung der Umsitsze des Beklagten, Anhdrung eines
Sachverstindigen usv.). Es steht insbesondere auch noch
nicht mit der fiir den ErlaB eines Grundurteils eriorder-
lichen Sicherheit fest, dafl sich eine Kutzungsent-
achidigung von iiter 1 100 IM monatlich ergeben wird,
otwohl das - trotz der Leistung des Baukostenzuschueseso
von 42 OQ0 DN ~ beil den seit 1954 stdndig gestiegenen
Ravk¥osten und Geschidftsraummieten, der GroBe der hier
in Betrzcht kommenden Riumlichkeiten unéd der genannten
Umsatzzahlen {um 360 COC D¥ jihrlich) nahe liegt.

VI. Die btisherigen Ausfiihrungen ergeten, daB zwar
der Hsuptantrag des Kldgers auf Zahlung einer erhdhten
Miete auf vertrsglicher Grundlage untegriindet ist, dafl
jedoch seine Hilfsantrige zu a) und t) nicht hiatten
abgewirsgen werden diirfen. Pas Berufungsurteil war des-
halt insoweit aufzuheten.

1. Wegen des Hilfsantrags zu a) war die Sache zu
anderveiter Verhandlung und Entscheidung an das Berufunge-
gericht zuriickzuverveisen.

2. Auf den Hilfsantrag zu b} war der Beklagte en-
tragsgemiB zur Riumung zu verurteilen.

Auf seinen Antrag ist ihm gemii8 § 7 GRMG eine
Riumungsfrinst bewilligt. Diese Prist konnte jedoch nur
noch verhiltniemdBig kurz temessen werden; denn der
Beklagte hat nunmehr schon seit iiber drei Yahren - ver-
troglos - Gie Nutzung der R¥une.




Tas Berufungsgericht hat auch neu iiter die Kosten Yreidcy
Tatsachenrcchtegiige zu entscheiden. Datei wird es teriick-
sichtigen miiesen, daB der Kliger ceinen Zahlungsantrag
im zveiten hechtszuge erhetlich einzeschrinkt het.

Die getroffene Entscheidung iiker diec Kosten der He-
vigion feolgt, soweit dariiter entschieden ist, aus & 92 ZFG.
Tie Tntocheidung iiber die restlichen Kosten dieses Ver-
fahrens ist dem Berufungsgericht iibertragen, weil s=ie von
der Endentscheidung iiter den Hilfsantrag zu a) athiingt.

Dr. Haidinger Artl Dr. Dorschel
Dr. Mezger Mormann
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