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Die Vereinbsrung des Vermieters und des Mieters, durch die
der schriftliche, auf unbestimmte Zeit abgeschlossene Miet-
vertrag Uber ein Grundstilick dahin abgedndert wird, daB die
Kiindigungsbefugnis beschrénkt wird, bedarf der schriftlichen
Form, wenn die Dauer des Mietverhdltnisses dadurch auf

mehr als ein Jahr erstreckt werden soll (Klarstellung zu
RGZ 103, 381).
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VIII ZR 164/58 /
Mt 4 /
Verkindet )
am 8. Dezember 1959

Kiett. Justizobersekretdr

als Urxundsbeamter
der Geschaftsstelle

Im Namen des Volkes

In dem Rechtsstreit

der Firma M —-Gesellschaft Paul Z@P & Co. in
G BED . stgage ii Inhaberin Frau
Frieda 2 in He ¢ » In i@ v D
] B

Beklagten, Berufungsbeklagten und Revisionskldgerin,
~ ProgzefBhevollméchtigter: Rechtsanwalt Dr. GENENED -

gegen
die Pirma REP- ~Gesellschaft Paul 2 & Co.,
Gesellschaft mit beschrdnkter Haftung in @D,

RED-P. vertreten durch den Geschéftsfithrer

An BaUlID
~F in NN @D, \n B

Otto Sc
B

Klégerin, Berufungskléigerin und Revisionsbeklagte;
- ProzeBbevollméchtigter: Rechtsanwalt Dr. @ -

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die
miindliche Verhandlung vom 8. Dezember 1959 unter Mitwirkung ‘
des Senatsprésidenten Dr. GroSmann und der Bundesrichter

Dr. Gelhsar, Dr. Spieler, Dr. Mezger und Dr. Messner

[}

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 4. Zivil-
senats des Oberlandesgerichts in Hamm vom 9. Oktober
1958 wird auf Kosten der Beklagten zuriickgewiesen
mit der MaBgabe, daB unter entsprechender Aufhebung
der Kostenentscheidung des bezeichneten Urteils
die Beklagte die ¥Xosten des ersten und des zweiten
Rechtszuges zu vier PFinfteln und die Kldgerin zu
einem Fiinftel zu tragen haben.

Von Rechts wegen




Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Tatbestand:

Der Beklagten (die friiher eine Kommanditgesellschaft
war) gehdrt ein Fabrikgrundstiick inﬁg—n.. Laut
schriftlichem Vertrag vom 21. Juni / 6. Juli 1940 hat sie der
Firma M ¢ XD oine unbebaute Parzelle des Grund-
stiicks zur Verwendung als Lagerplatz "auf unbestimmte Zeit
verpachtet". In dem Vertrag heifit es:

"§ IIX. Als Beginn der Pachtzeit gilt der Zeitpunkt,
von welchem ah die Firms & das Grund-
stiick belegt hat, also der 7. August 9.

§ 1IV. Der Vertrag kann von beiden Teilen Jjederzeit
gekiindigt werden. Die Kindigung ist viérteljéhrlich."

Durch Vertrag vom 11. Oktober 1951 verpachtete die Beklagte
das ganze Grundstiick der Klédgerin. In § 2 des Vertrages ist
u.a. bestimmt, daf die Beklagte "hei der Handhabung des Pacht-
verhdltnisses [mit der Firma PP & XWHP] nur nach
schriftlicher Weisung der GmbH |[Kligerin] zu verfahren, ins-
besondere auf Verlangen der GmbH von-allen mbglichen Kiin-
digungsrechten Gebrauch zu machen® hat.

Die Kl&gerin hat von der Beklagten mit Schreiben vom
4. M8rz 1958 verlangt, daB sie kiindige. Die Beklsgte hat das
nicht getan.

Die Klage ist auf Verurteilung der Beklagten gerichtet,
der Firma PQJD & G das Pachtverhdlinis gu kiindigen
und eine von ihr (der Beklagten) auf dem Grundstiick innege-
haltene Wohnung zu rédumen. Mit dem Riumungsanspruch ist die
Klédgerin indessen in den beiden ersten Reclitsziigen abgewiesen
worden.

Die. Beklagte meint, zur Kindigung nicht befugt su sein,
weil sie - wie sie es darstellt - mit der Firma WD &
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KE® in Jahre 1945 miindlich abgemacht hat, daB sie auf
das Kiindigungsrecht fir die Zeit verzichte, wdhrend deren
die Firma FEENEED & XGEP die Parzelle benttige. Das trifft

unstreitig noch gu. '

Nach Ansicht der Kl&dgerin gilt der Vertrag zwischen
der Beklagten und der Firms RN & QD selbst dann als
auf unbestimmte Zeit geschlossen, wenn er in dexr von der Be-
klagten behaupteten Weise miindlich abgedndert worden sein
sollte,

Das Lendgericht hat die Klage such beziiglich der ver-
langten Kiindigung abgewiesen. Das Oberlandesgericht hst diesem
Antrag dagegen stattgegeben und die Kosten des Rechtsstreits
gegeneinander aufgehoben. Mit der zugelassenen Revision ver-
folgt die Beklagte insoweit die Wiederherstellung des ersten
Urteils. Die Klédgerin will das Rechtsmittel zuriickgewiesen
haben.

Entscheidungsgriinde:

Der Vertrsg vom 21. Juni / 6. Juli 1940 betrifft ein
Mietverh#ltnis; denn die Beklagte hat der Firma FJID &
K@D dic unbebaute Parzelle nur zum Gebrauch als I.agerpldtz,, '
nicht jedoch zu irgend einem FruchtgenuB tiberlassen. ;

1. Das Berufungsgericht hat festgestellt: Die Beklagte
hat mit der Mieterin im Jahre 1945 miindlich vereinbart, das
Mietverhdltnis solle von ihrer (der Beklagten) Seite unkiindbar
gein, so lange die Mieterin die Parzelle bendtige; die Abrede
war nach dem Willen der Vertragspartner ein Bestandteil des
Mietvertrages. Dabei sind sie dariiber im klaren gewesen, daB
die Mieterin die Parzelle noch iiber Jahre hinaus bendtigen



werde - Dazu hat das Berufungsgericht ausgefiihrt, die Beklagte
habe mit dem Verzicht auf ihre Kiindigungsbefugnis der Mieterin
nicht eine frei .widerrufliche Vergiinstigung gewdhren wollen,
damit vielmehr eine Verpflichtung {ibernommen. Die Vereinbarung
habe dsher gemdB § 566 BGB der schriftlichen Form deshald be-
durft, weil dadurch der Mietvertrag nachtréaglich fiir lidngere
Zeit als ein Jahr geschlossen worden sei.

Diese Erwdgungen begegnen entgegen der Ansicht der Re-
vision keinen rechtlichen Bedenken. Ist die Vereinbarung ein
Bestandteil des Mietvertrages, so hat dsdurch der urspriingliche
Mietvertrag unmittelbar eine Anderung erfahren. Deshalb kann
der Revision nicht in der Auffassung gefolgt werden, die Ver-
einbarung stelle einen bloBen Vorvertrag dar, der nach stén-
diger Rechtsprechung formlos giiltig sei. '

Unbegriindet ist ferner der vom Berufungsgericht im Hin-
blick auf die Bemerkung bei Palandt BGB 18. Aufl. § 566 Anm.1
zum Ausdruck gebrachte Zweifel daran, ob seine (des Berufungs-
gerichts) Meinung, die Vereinbarung vom Jahre 1945 habe der
schriftlichen PForm bedurft, mit der vom Reichsgericht in RG%
103, 381, 383% entwickelten Auffassung in Einklang stehe. In
dieser Entscheidung, die allerdings von Pslandt aa0 (iibhrigens
such von Soergel BGB 8. Aufl. § 566 Anm. 1; richtiger dagegen
in BGB RGRK 11. Aufl. § 566 Anm. 5 und von Staudinger BGB 11.
Aufl. § 566 Nr. 2) mit einer - wohl durch die ILeitsatzfrage
Nr. 2 der Entscheidung veranlaBten - mindesten miBverstindlichen
Wendung angefilhrt ist, hat das Reichsgericht erortert, daB der
vom Vermieter und dem Kdufer des Grundstiicks geschlogsene
Vertrag, durch den der XKaufer auf das mit der Ubersignung auf
ihn iibergehende Recht des Vermieters, dem Mieter zu kiindigen,
zu dessen Gunaten fiir einen bestimmten Zeitraum verzichtet,
nicht nach § 566 BGB der schriftlichen Form bediirfe. Das We-
sentliche des der Entscheidung zusrunde liegende Sachverhalts
ist demnach darin zu erblicken, daB zu Gunsten des Mieters ein
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Verzichtsvertrag zwischen dem Vermieter und einem Dritten zu
einer Zeit abgeschlossen worden ist., in der der Dritte an einer .
Abdnderung des Mietvertrages als Vermieter noch nicht mitzu-
wirken vermochte. Dieser besondere Sachverhalt, der freilich
in Nr. 2 der Leitsatzfrage nicht klar zum Ausdruck kommt, ist
im vorliegenden Rechtsstreit nicht gegeben; denn hier ist
nach der PFeststellung des Berufungsgerichts von den beiden
Partnern des Mietverhiéltnisses nicht neben dem Mietvertrag ein
besonderer, selhbstdndiger Verzichtsvertrag geschlossen, sondern
eine Vereinbarung getroffen worden, durch die der Mietvertrag
selbst abgeindert worden ist, wie das iibrigens unter solchen
Umstiénden im allgemeinen dem Willen der Vertragspartner ent-
sprechen wird. Kann demnach aus RGZ 103, 381, 383 fiir den
vorliegenden Pall nichts gefolgert werden, so eriihrigt sich
auch eine Stellungnahme dazu, ob der darin zum Ausdruck gekom-
menen Rechtsauffassung beigetreten werden konnte.

2. Auch die iibrigen Riigen der Revision konnen keinen
Erfolg haben.

Die Revision h#lt § 286 ZPO deshald fiir verletst, weil
im angefochtenen Urteil nicht auf die von der Kldgerin aus-
driicklich bestrittene, eines Beweisangebots entbehrende Behaup-
tung der Beklagten eingegangen ist, nach der die Kldgerin
tdie den schriftlichen Mietvertrag damals noch nicht kannte]
bei AbschluB des Pachtvertrages doch genau gewuflt hat, das
der Beklagten [nach ihrer Meinung] gegen die Mieterin kein
ordentliches, sondern nur ein auBerordentliches Kiindigungsrecht
zugestanden hat. Auf diese Kenntnis ist auch nicht etwa daraus
zwingend zu schlieBen, daB die Beklsgte nach der Aktennotiz
der Kldgerin vom 19. Mai 1956 ihr damals u.a. erklért bhat, die
Mieterin habe dem Mistvertrag zuwider auf der Parzelle YVor-
bereitungen zur Brrichtung eines Gebdudes getroffen, deshald
konne nunmehr das Mietverh#ltnis gekiindigt werden. Vielmehr
kann sich die Bedeutung dieser Erklarung darin erschopfen,
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daB es der Beklagten recht war, das Verhalten der Mieterin

zum AnlaB fiir die Kiindigung zu nehmen, obwohl sie (die Beklagte)
sonst grundsétzlich von sich aus eine Beendigung des Miet-
verhaltnisses nicht herbeizufiihren wiinschte. - Abgesehen

ferner davon, daB die Beklagte trotz der Vereinbarung vom Jahre
1945 wegen deren Formlosigkeit grundsédtzlich nicht gehindert
war, das Mietverhdltnis mit einer Prist von einem Viertel-

jahr zu kiindigen, wiirde es im Verh#@ltnis der Parteien zuein-
ander auf die Kenntnis der Kligerin von dem ungewthnlichen
Kiindigungsverzicht der Beklagten allenfalls nur daann ankommen
kénnen, wenn die Klidgerin bei Abschlufl des Pachivertrages

auch gewuBi hidtte, daB der Verzicht Gegenstand einer bloB8 miind-
lichen Vereinbarung gzwischen der Beklagten und der Mieterin
gewesen ist. Das aber hat die Beklagte nicht behauptet, viel-
mehr nach einer Bemerkung in der Revisionsbegriindung damals
sogar selbst gemeint, der Kiindigungsverzicht sei in dem schrift-
lichen Mietvertrag vereinbsrt, und nach der Aktennotiz der
Klagerin vom 4. Dezember 1951 dieser erst an diesem Tage von
der miindlichen Vereinbsrung Mitteilung gemacht.

Ob die Beklagte sich von jeher an ihren miindlich er-
klirten Verzicht gebunden filhlt und deshalb grundsédtzlich
nicht kiindigen wollte und will, und daB sie (ebenso wie die
Mieterin) den Verzicht gelten 148%t, ist gegeniiber der von ihr
in § 2 des Pachtvertrages iibernommenen Verpflichtung uner-
heblich. Denn sie hat nicht nur zum Inhalt, daB die Beklagte
auf Verlangen der Klédgerin von allen moglichen Kindigungs-
rechten, d.h. - nach der erkennbaren Auslegung durch dss Beru-
fungsgericht - von samtlichen rechtlich zuléssigen Kiindigungs-
befugnissen Gebrauch zu machen hat, ndétigt die Beklagte viel-
mehr auch, das Mietverhiltnis nur nach Weisung der Kl&gerin
zu handhaben. Die Beklagte ist demnach der Kldgerin gegeniiber .
gehalten, die Unverbindlichkeit ihres Verzichtes geltend
zu machen, falls die Mieterin der Kiindigung mit dem Hinweis
auf den Verzicht begegnen sollte. Ob die Rechtslage &anders



zu beurteilen sein wiirde, wenn die Berhfung der Beklagten auf
den Formmangel der im Jahre 1945 getroffenen Vereinbarung aus-
nahmsweise gegen Treu und Glauben verstieBe, und deshalb im
Verhilinis zu der Mieterin eine unzuliéssige Rechtsausiibung
wdre, braucht nicht erdrtert gu werden; denn dafiir hat die Be-
klagte in tats#échlicher Beziehung nichts vorgetragen.

Nicht gefoigt werden kann der Revision in der Auffassung,
daB der Beklagten die Erfiillung der Verpflichtung unzumutbar ‘
sei; denn es ist fiir die Entscheidung des Rechtsstreits davon )
auszugehen, da8 sie bei AbschluB des Pachtvertrages der Klégerin
nicht klargelegt hat, welche miindliche Vereinbarung sie mit
der Mieterin iiber die Kiindigung getroffen hatte. Deshalb muB
"sich die Beklagte an ihre Erklérung im Pachtvertrag so fest-
halten lassen, wie die Kldgerin sie verniinftigerweise aufge-
faBt hat. DaB die Beklagte ihrer Mieterin ohne jede Gegenlei-
stung in entscheidend wichtiger Weise formlos und damit unver-
bindlich entgegengekommen sei, brauchte die Kl&gerin nicht
in Betracht zu zisehea.

Ob die Kldgerin mit Hilfe der Kindigung nur eine ErhShung
des Mietszinses erreichen will, den die Mieterin seit AbschluB
des Pachtvertrages auf Veranlassung.der Beklagten an sie (die
Klégerin) zshlt, ist unerheblich. Schon deshalb hat das Be-
rufungsgericht auch § 139 ZP0 nicht insoweit verletzt, als es
der Beklagten keine Gelegenheit gegeben hat, das unter Beweis-
antritt zu behaupten. Zu einer entsprechenden Fragestellung
hatte das Berufungsgericht umsoweniger Veranlassung, als die
Klégerin unwidersprochen vorgetragen hat, da8 sie die Parzelle
filr die Errichtung eines Laboratoriums dringend bendtige, und
als sie in dem Schreiben vom 4. Marz 1958 auf die Notwendig-
keit hingewiesen hatte, die Parzelle nunmehr selbst in Gebrauch
zu nehmen. Demgegeniiher hat die Beklagte vor dem Tatrichter
such nichts dafiir geltend gemacht, da8 dss Kiindigungsverlangen
der Kldgerin nur die schikantse Ausiibung ihres Rechtes sei; ‘
ein VerstoB gegen § 139 ZP0 ist dem Berufungsgericht such



ingsoweit nicht unterlaufen, als es den Sachverhalt nicht in
dieser Richtung erortert hat.

3. Aus diesen Griinden ist die Revision mit der sich
aus § 97 ZPO ergebenden Kostenfolge szuriickzuweisen.

Mit Riicksicht auf die anderweite Pestsetzung des Streit-
werts fiir den Kiindigungsanspruch ist die Verteilung der Kosten
des ersten und zweiten Rechtszuges gemdB §§ 92, 308 ZPO zu
dndern.

Dr. Grofmann Dr. Gelhaar Dr. Spieler

Dr. Mezger Dr. Messner
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