99227 077

Nachschlagewerk: ja
Amtliche Sammlung: nein

BGB § 566

Bin sthriftlicher Mietvertrag liegt jedeunfalls
dann nicht vor, wenn weder aus dem Vertrage selbst
noch aus in ibm Bezug genommenen Urkunden die
wesentlichen Bedingungen des Mietverhidltnisses
hervorgehen.

BGH Urt.v. 26.Februar 1962 - VIII ZR 206/60 - 0OLG
v : ' Miinchen
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Ver kittndet
am 26.Februar 1962

y Justizangestellter

uls Urkundsbeamter der
Geschidftsstelle

Im Namen des Volkes

In dem Rechtsstreit

der FPirma H (M Vsren- und Kaufhaus Gesellschaft
mit beschrinkter Haftung in BBV @, Kﬂstraﬁe

y gesetzlich vertreten durch ihre Geschéfts-
filhrer Hans Georg X und Dr. Guido in B
V@D, Jlllstrate :

Beklagten, Berufungsklégerin:und Revisionskliéigerin,
- ProzeBbevollméichtigter: Rechtsanwalt Prof.Dr. (SN -

gegen

die Firma Mode-Palette He’&. M@ offene Handels-
gesellschaft in MR, platz @, gesetzlich
verireten durch die Gesellschafter Oskar und Georgine

He in M Ka@iiplatz @P,
Kligerin, Berufungsbeklagte und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollmiichtigter: Rechtsaanwalt Dr. (D -

Nebenintervenientin der Klégerin: PFrau Waltraud von

L'EfD in "D rost /AN Ov:..

- ProzeBbevollmiéichtigter: Rechtsanwalt or S -

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf

die miindliche Verhandlung vom 26. Februar 1962 unter |

Mitwirkung der Biundesrichter Dr. Gelhaar, Artl,
Dr. Dorschel, Dr. Mezger und Dr. Messner

fiir Recht erkanunt:



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

EERrr

Auf die Revision der Beklagten wird das
Urteil des 7. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
in Mincheun vom 12. Oktober 1960 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung an das Berufungsgericht zuriick-
verwiesen, dem auch die Entscheidung iiber die
Kosten der Revision iibertragen wird.

ﬂ Von Rechts wegen
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Tatbestand:

Zwischen den Parteien besteht Streit, ob die
Beklagte als Eigentiimerin des Anwesens Sstrase
@ in Ni{JJ von der Kligerin, die darin ‘ein Laden-
geschidft mit Xellerraum innehat, Rzumung bereits zum
1. Oktober 1958 hat wverlangen kdunen oder ob sie
Herausgabe der Riume nicht vor dem 15. Mirz 1965
beanspruchen darf.

Der bezeichnete Grundbesitz gehdrte friither den
Eheleuten von Tl velche ihn durch die Firma

L. iiec spiter in S.A@EEN vcd Co. umbe-

nannt wurde, verwalten lieBen. Vertreten durch die
Hausverwaltung schlossen die Eigentiimer, die das
kriegszerstorte Hausgrundstiick im ErdgeschoB wieder
aufbauen wvollten, mit dem Kaufmann Josef Mcfjjii§ fiir
die in Griindung befindliche Firma M) und Co.,
Kommanditgesellschaft, einen schriftlichen Vertrag.
Nach dessen Nr. II verpflichtete sich die an dem
Ladenausbau interessierte Mieterin, einen Baukosten-
zuschuff zur Vérfﬁgung zu stellen. Unter Nr. III

des Vertrages wurde folgendes bestimmb:

"Nach Fertigstellung des geplanten Ladenausbaues
vermieten die Vermieter an die Mieterin die in
dem Plan ... mit Laden 3 gekennzeichneten REume.
Die VertragsschlieBenden verpflichten sich,

vor Einzug der Mieterin iu die Ladenridume einen
Mietvertrag (bearbeitet naca den Richtlinien

des deutschen Einheitsmietvertrages) uater
~folgenden Bedingungen abzuschlieBen:

(.L. A"
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"Der Abschlufl des Mietvertrages erfolgt auf

die Dauer von )Qi-dahren ab Einzug der Mieterin.
Fiir diese Zeit ist eine Kiindigung des Miet- .
vertrages durch die Vermieter ausgeschlossen.
Die Mieterin hat das Recht, die Vertragsdauer
ein halbes Jahr vor Ablauf der Zehnjahresfrist
um weitere 5 Jahre zu verlingern...... o

Der Mietpreis fiir den Laden ist nach Baufer-
tigsteéllung durch einen Sachverstidndigen fest-
zustellen oder im Falle der Nichteinigung
der VertragsschlieBenden durch die Preisbehtrde
amtlich festzusetzen. Unter Zugrundelegung der
Mieteinginge vor der Zerstorung ist mit einem
monatlichen Mietpreis von 450 DM zu rechnen."

Ye fblgen Bestimmungen iiber die Verrechndpg
der Butkostenzuschisse. ‘

Die Firma Mefjj) & Co. Kommanditgesellschaft
bezog die RHume am 15. MHrz 1950. GemiB der getrof-
fenen Vereinbarung wurde von dem Architekten REEED
der Mietpreis auf monatlich 405 DM "feétgelegt";
Diese Miete erkannten die Parteien als verbindlich
an. Der ursprlnglich vorgesehene Einheitsmietvertrag
wurde nicht mehr geschlossen.

Am 16. April 1952 vereinbarten die Grundstiicks-
eigentiimer, vertreten durch die Hausverwaltung
A cinen "Nachtrag zum Vertrage vom 7. Juli
1949 und Zusatzschreiben vom 7. September 1949

mit einer Firma "L{JJJI e und Co., Das

Haus der guten Schuhe". Darin heiBt es unter Nr. I,




s

Fraulein Betty Mogid sei aus dem unter dem 7. Juli
1949 gesch:ilossenen Vertragsverhilinis mit sofortiger
Wirkung ausgeschieden. Nach Nr. II ist von dem

gleichen Zeitpunkt an die Firma "L{ N H-GIED
und Co. KG; Das Haus der [} IR i das be-

stehende Vertragsverhdltnis in vollem Umfange einge- °
treten, Weiter ist bestimmt: "Die bisher giiltigen
vertragiichen Abmachungen erfahren dabei keine
Anderung und bieiben in vollem Umfange rechtsgiiltig".
Der Vertrag istv von der Firma A Abt. Haus-
verwaltung und von der Firma L{JJJlll} voterschrieben.

Die Firma D e und Co. traf am 26.
September 1955 mit der jetzigen Kligerin ein schrift-
liches Abkommen, nach dessen §§ ?* und 2 die Gesell-
schafter der Firma "L H<MDund Co. Das
Haus der (Y 546" iuflosung der Gesell-
schaft zum 1. Jktober 1955 vereinbarten und be-
achlossen, ab 1. Oktober 1955 mit dem Zusatz "i.L."
zu firmieren uanter Bestimmugg der bisherigen Ge-
sellschafter als Liquidatoren. Im § 3 ist abgesprochen,
die Gesellschaft iberlasgse der Firma "Mode-Palette '
He D und @t den Laden SN iraSe@ nebst
Nebenriumen mit allen Rechten und Pflichten aus
dem mit dem Grunhdstiickseigentiimer geschlossenen
Vertrag vom 7. Juli 1949 nebst Nachtrag vom 16.April
1952 mit der MaBgabe, -daR genannter Vertrag auf
die Firma "Modepalette HeflMund M@®" (Kligerin)
... umgeschrieben werde und diese iber den Laden
spiitestens am 1. Oktober 1955 verfiigen kSnne.
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Dazu schrieb die Hausverwaltung AJJIEEE ax 29.
September 1955 an die Kldgerin:

"Wir bestidtigen hiermit, daB der mit der Firma
LS e i Co. bestehende Mietvertrag
mit Wirkung vom 1. Oktober 1955 auf Ihre Firma mit
allen Rechten und Pflichten ibergeht.

Wir bitten Sie, durch Unterzeichnung der beifolgen-
den Kopie Ihrerseits den Bintritt in den Vertrag
zu erkléren und uns gleichzeitig eine Bestiétigung

boizubringen, da8 die Firma LD s-GD und

Co. aus dem Vertrag ausscheidet”.

Die Kldgerin sandte den beigefﬁgten Durchsthag
des Schreibens vom 29. September 1955 mit dem unten
angefiigten und unterschriebenen Vermerk:

"Wir erklﬁren-unseren Bintritt in den Vertrag.

M. den 29.9.1955
Mode-Palette HefJllD und @D OHG

® © 0 9o o "

an die Hausverwaltung zuriick. Sie libernahm den Laden
am 1. Oktober 1955. _ '

Schon \}orhgr waren die Eheleute TP ver-
storben und von ihrer Tochter, der Ehefrau von L'Efll
beerbt worden. Diese machten nach Verhandlungen, die
iiber die Maklerfirma Rl Xommanditgesellschaft
gefiihrt wurden, der "Wofij D Grundstiicksgesell-
schaft mit beschrénkter Haftung" in Hofijlifj an 25.
Oktober 1955 ein notarielles Kaufangebot betreffend




das Grundstiick SRstrate @, in dem es u.a.
heiBt:

"Besitz, Nutzungen und Lasten und Abgaben aller

~Art gehen ab 1. November 1955 auf die Erwerberin
iiber.

Vom gleichen Zeitpunkt an tritt die K#uferin in
die ihr bekannten und bestehenden Mietverhidltnisse
ein und Ubernimmt alle Rechte und Pflickten
hieraus". '

Dieses Xaufangebot nahm c¢ie genannte {esellschaft
"in -glten;seinen;Teilen" .an: ,.~,-

Die WefNRD Grundsticksgesellschaft, die
schoat im Februasr 1956 den Mietern gegeniiber die Rechts-
auffassung vertrelen natte, sie bindende langfristige
Mietvertrige pestiinden nicht, kiindigte der Klégerin
zuniichst mit Schreiben vom 23. April 1958Nzum 31, Mai
1958 und schlieBlich am 30. Mai 1658 zum 30. September
1958. Die Beklagte wurde inzwischen Gesamtrechtsnach-
folgerin der Grundstiicksgesellschaft. Ihr gegeniiber
ibte die jetzige Klidgerin mit Schreiben vom 1. Oktober
1958 das im Vertrage vom 7. Juli 1949 vorgesehene
Optionsrecht aus, um damit die Mietdauer bis ein-
schlieBlich 14. Mdrz 1965 zZu verldngern. Schon vorher
hatte die ~ jetzige - Beklagte Ridumungsklage beim
Amtsgericht in Miinchen erhoben (13 G 2029/58), 'die
durch Urteil vom 7. April 1959 abgewiesen wurde. Die
Beklagte legte Berufung ein. Das Berufungsverfahren
ruht, nachdem im gegenwiirtigen Verfahren die Kldgerin
Klage auf Feststellung erhoben hatte, die Beklagte
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konne von ihr Rdumung des von ihr benutzten Ladens
nebst Kellerraum im Anwesen SflllllstraSe @ nicht
vor dem 15. Mirz 1965 verlangen.

Das Landgericht gab der Peststellungsklage statt.
Die Berufung der Beklagten blieb ohne Erfolg. Mit
ihrer Revision, deren Zuriickweisung die Kliégerin
beantragt, erstrebt die Beklagte Abweisung der Fest-
stellungsklage. Die der Kligerin als Streithelferin
beigetretenen Ehefrau von L‘F—beantrégt eben-
falls die Zurickvweisung der Revision der. Beklagten.

Entscheidungsgriinde:

— - - - - —

A

Ein rechtliches Interessse der thgerln im Sinne
von § 256 ZPO an der von ihr begehrten Feststellung
ist mit Recht bejaht worden.

3.

I. 'Bei Beurteilung der Frage, ob die Form des
§ 566 BGB bei AbschluB des Mietvertrages gewahrt ist,
auf die es hier in erster Reihe ankommt, ist auf
den Zweck der Einfilhrung dieser Formverschrift ab-
zustellen. Mit ihr wurde nicht, wie etwa bei der
Bestimmung des § 313 BGB, darauf abgezielt, die
Vertragsschliefienden vor libereilten Vertrigen zu
schiitzen. Es sollte vielmehr in erster Linie dem



spiteren Grundstlickserwerber in Hinblick auf § 571

BGB ermdglicht werden, sich rasch und zuverléssig
dariiber zu unterrichten, in welche Rechte und Ver-
pfliéhtunged er nach dieser Vorschrift kraft Gesetzes
einzutreten hatte (BGH Urt. v. 7. Oktober 1953 -

VI ZR 20/53 - Ll BGB § 566 Nr. 1). Schon nach diesem
Grundgedanken der Vorschrifi des § 566 BGB diirfen an
die Formgliltigkeit eines Miefvertragés nicht zu geringe
Anforderungen gestellt werden. Nach herrschender
Meinung stehen unter dem Formzwang alle Vereinbarungen,
die das abzuschlieBende Geschiéft betreffen und aus
denen sich nach dem Willen der Parteien der zu
schlieBende Vertrag zusammensetzt; es muB der gesamte
Vertragsinhalt - nicht etwa nur die fiir den Einzelfall
bedeutungsvollen Bestimmungen (hier Vertragsdauer

und Oétionsrecht) - durch die Schriftform gedeckt sein
(BGH Urt. v. 23. Dezember 1953 ~ VI ZR 57/53 - NJW
1954, 425 - LM BGB § 566 Nr. 2; Urt. des erkennenden
Senats vom 30. September 1958 - VIII ZR 134/57 -

LM BGB § 567 N¥. 1 mit weiterea Nachweisen).

II. DaB der erste schriftliche Vertrag, der
zwischen den urspriinglichen Eigentlimern, den Eheleuten
von T, damals noch durch ddie Firma I/NEGNGDG
vertreten, und dem Kaufmann Josef Moff fiir eine noch
zu griindende Firma MaffJ und Co. abgeschlossen wurde,
keinen Mietvertrag enthielt, sondern {unter Nr. III)
nur einen sogenannten Vorvertrag, hat das Berufungs-
gericht nicht verkannt. Nach der Fassung dieses Ver-—
trages, in dessen Nr. II die Beteiligung der klinftigen
Mieterin an den entstehenden Aufbaukosten geregelt
wurde, verpflichteten sich die VertragsschlieBenden
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unter Nr. III our zum spiteren Abschlufl - nach Fer-
tigstellung des gesamten Ladenausbaues - eines schrift-
lichen Mietvertrages unter bestimmten Bedingungen.

DaB dieser Vorvertrag, der sogar miindlich rechtswirk-
sem hdtte abgeschlossen werden konnen, den an einen
solchen Vertrag zu stellenden Anforderungen entsprach,
ingbesondere, was die Erﬁittlung der kiinftig zu
zahlenden Miete anbelangt, die "bestimmbar" war, ist
rechilich unerheblich. An einen blofien Vorvertrag

ist ein spitewer Erwerber, soweit er sich nicht dazu
besonders verpflichtet haben solite, nicht gebunden.
Das hat das Berufungsgericht auch nicht verkannt

und deshalbd versucht, spiiteren, aber nur zum Teil
séhriftlichfniedergelegten Vereinbarungen den AbschluB
eines der Form des § 566 BGB entsprechenden Miet-
vertrages zu den Bedingungen des Vorvertrages unter
Nr. III zu entunchmen. Seine Erwigungen sind jedoch

von Rechtsirrtum beeinfluft.

~ III. Das Berufungsgericht stellt fest, ads der
Sachverstindige Roth (1950 ?) den Mietpreis auf mo-
natlich 405 DM - statt der im Vorvertrag erwarteten
450 DM ~ "festgelegi" hatte, seien die Vertragsparteien
damit einverstanden gewesen und libereingekommen, den
Vertrag vom 7. Juli 1949 als Mietvertirag gelten zu

‘lassen dqd‘von der Ausfiillung des vorgesehenen Bin-

heitsmietvertragsformulars abzusehen. Es 1léB8t - von
gseinem Standpunkt aus mit Recht - dahingestellt,

ob auf Grund dieses Vorgangs nunmehr ein schriftlicher
Mietvertrag als vorhanden angenommen werden konnte;
denn es glaubt (sllerdings rechtsirrig), es sei

spiter ein der Form des § 566 BGB entsprechender
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Vertrag zustande gekommen. Der Senat mufite deshalbd
die vom Berufungsgericht nicht entschiedene Frage
beantworten. Sie ist aus Rechtsgriinden zu verneinen.

Nach dem Vorvertrag konnte der Sachverstidndige
den Mietpreis nicht ohne weiteres flir die Vertrmgs-
partner bindend "festlegen". Diesge hatten sich viel-
mehr vorbehalten, "im Falle der Nichteinigung",
ersichtlich gemeint: auf die Festsetzung des Sach-
verstidndigen oder einen anderen zwischen ihnen "aus~
gehandelten" Betrag, Antrag auf amtliche Pestsetzung
durch die Preisbehdrde zu stellen. Das war 1949/1950
' noch mdglich und Uiblich. Danach liegt in ihrem
damaligen Verhalten sowohl eine miindliche Einigung
auf den vom Sachverstédndigen ermitteltén, vom Beru-
fungsgericht als festgelegt bezeichneten Mietpreis
von 405 DM, als auch ein stillschweigender Verzicht
auf den Anruf der Preisbehdrde..AuBerdem verzichteten
die damaligen Vertragspartner - ebenfalls nur miind-
lich - auf die Zugrundelegung der Richitlinien des
Deutschen Einheitsmietvertrages, was eine nicht
unwesentliche Anderung im Gegensatz zum Vorvertrag
bedeutete. SchlieBlich und vor allem hat aber auch
ihr - etwaiger - Wille, den Vorvertrag im Ulbrigen
Jzum'HauptVerttag zu erheben, seinen Niederschlag
nicht in der gesetzlichen Form des § 566 BGB gefunden
(zu vgl. BGH Urt. v. 15, April 1955 - V ZR 118/53 -
LM BGB § 242 (Ca) Nr. 1).

Danach haben die Mietvertragspartner nach Per-
tigstellung der Baulichkeiten auf alle Fidlle nur
einen miindlichen Mie%gertrag abgeschlossen, der -

f
kraft Gesetzes -~ nur unbestimmte Zeit galt. Dabei
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kann dahingestellt bleiben, ob die damalige Mieterin
den urspriinglichen Eigentilimern gegeniiber bei einer
etwaigen vorzeitigen Kiindigung durch diese den Ein-
wand der unzuldssigen Rechtsauslibung hdtte erheben
kénnen und noch einen Anspruch auf AbschluB eines
schriftlichen Mietvertrages zu den sonstigen Bedingungen
des Vorvertrages hatte; denn darauf hatte sie sicher
nicht verzichten wollen. An eine solche Verpflichtung
ist aber, wie bereits erwdhnt, ein "Rechtsnachfolger"
des Vermieters im Sinne von % 571 BGB nicht gebunden,
sofern epr nicht eine entsprechende Vérpfliehtung
besonders lbernommen hat. '

1V. Das Berufungsgerichi vertritt die bereits
erwihnte Rechtsauffassung, spitestens am 16. April 1952
sei ein schriftlicher Verirag abgeschlossen wordén,
durch den die Form des § 566 BGB gewﬁhrt gewesen sei.

'Seine pusfithrungen halten jedoch einer rechtlichen

Nachpriifung nicht stand.

1. Die Urkunde vom 16. April 1952, die als
"Nachtrag zum Vertrage zwischen den Eheleuten von
Tiedemann upd Josef Moff) fiir die in Griindung befind-
litche Firma Josef Mafff) kG (ausgestellt am 7. Juli
1949 und Zusatzschreiben vom 7. September 1949)"
bezeichnet ist, ist zwar sowohl vom Vermieter als auch
von dem (neuen) Mieter, der Firma "L{j D @ und
Co., Das Haus der guten Schuhe" unterzeichnet.

Aus § 126 Abs.2 BGB konnen daher gegen die Formgiil-
tigkeit dieser Vereinbarung Bedenken nicht hergeleitet
werden. Daraus, da8 es in diesem Nachtrag heift,
Friulein Betty Msf) sei aus dem unter dem 7. Juli 1949
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geschlossenen Vertragsverhfiltnis ausgeschieden, hat
das Berufungsgericht den SchluB gezogen, es sei durch
den Nachtrag ein "Mieterwechsel" dahin erfolgt, daf3

nunmehr die Firma "L{ D He(l und Co., Das

Haus der (I Ladennmieterin geworden sei.
Diese SchluBfolgerung zu ziehen, mag noch im Rahmen

seines tatrichterlichen Ermessens gelegen haben.

Im Hinblick auf Nr. III des Nachtrages bestehen auch
keine Bedenken gegen die Vertretungsberechtigung der
Firma S.A(SEEP fir die Haueigentiimer.

2. Der Vertrag vom 16. April 1952 entspricht
jedoch im iibrigen nicht den gemiB § 566 BGB an einen
langfristigen Mietvertrag zu stellenden Anforderungen.

Wenn das Gesetz fiir die Giiltigkeit rechtsgeschéft-
licher Erklérungen Schriftform vorschreibt, so bedeutet
das, daB in der von den Ausstellern unterzeichneten
Urkunde zumindesten der wegentliche Inhalt derjenigen
Willenserklidrungen enthalten sein muB, deren schrift-
liche Niederlegung das Gesetz erfordert. Die Unter-
zeichnung eines Schriftstiicks, aus dessen Inhalt
fiir sich allein nicht ersichtlich ist, welche Erkli-
rungen abgegeben werden sollen, das vielmehr erst im
Zusammenhang mit anderen darin ianezug genommenen
Schriftstiicken die abgegebene Erklirung erkennen 1i8%,
geniigt nicht zur Wahrung der gesetzlichen Schrift- '
- form (RGZ 105, 289, 292; 131, 1, 5; 136, 422,424).

Von der Rechtsprechung wird allerdings die Form dann
als gewahrt angesehen, wenn auf eine andere Urkunde
derart Bezug genommen wird, da8 im Ergebnis die
abgegebenen Erkldrungen in einer Urkunde enthalten
sind. Dazu wird aber in der Regel gefordert, daB

U R
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das in Bezug genommene Schriftstiick der unterzeichneten
Urkunde unmittelbar beigefligt wird. Alsdann deckt

die Unterschrift unter der Haupturkunde, als den

man hier den "Nachtrag" ansehen konnte, auch den ge-
samten Inhalt der damit verbundenen Anlage (RGZ 107,
291, 294; 125, 156, 158, 159; 136, 422, 425, 426;

148, 349, 353). DaB8 die Urkunde vom 7. Juli 1949

als Anlage zum Nachtrag vom 16. April 1952 genommen
ist, ist vom Berufungsgericht nicht festgestellt,

kant aber fiir das Revisionsverfahren unterstellt
werden. Trotzdem ist die Schriftform des § 566 BGB

in dem oben ertrterten Sinne hier nicht gewahrt. Es
ist zwar nicht erforderlich, daB die Willenserkldrungen,
die als Einheit angesehen werden sollen, von derselben
Person abgegeben sind (RGZ 136, 422, 425). Hier

ergeben aber beide Urkunden zusammen, der ursprlingliche
Vorvertrag vom 7. Juli 1949 in Verbindung mit dem
Nachtrag vom 16. April 1952, ohne Zugrundelegung
miindlicher, gerade nicht schriftlich niedergelegter
Ergidnzungen, fir sich allein noch keinen der Form

des § 566 BGB entsprechenden Mietvertrag.

3. Das Berufungsgericht meint zwar, In der Urkunde
komme klar zum Ausdruck, es handele sich um einen
endgultlgen Mletvertrag, nlcht mehr um einen Vorver-
trag.

a) Dieser Auffassung des Berufungsgericht kann
jedoch, obgleich es sich um die Auslegung eines Indi-
vidualvertrages handelt, aus Rechtsgriinden nicht
gefolgt werden. Das Berufungsgericht gibt selbst zu,
dal aus beiden Urkunden zusammen ein Erwerber jeden~
falls keine volle Klarheit iiber seine Rechte, aber
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wie noch auszufiihren sein wird, auch nicht iiber
seine Verpflichtungen“aus dem sogehannten Mietvertrag
gewinnen konnte, was der Zweck dgr Formvorschrift
des § 566 BGB im Hinblick auf § 571 BGB ist. Das
Berufungsgericht hat nicht hinreichend beachtet, daf
der Vertrag vom 7. Juli 1949, der in Bezug genommen
ist, einen Aufbauvertrag verbunden mit einem Miet-
-vorvertrag enthdlt und daB Nr. il des Zusatzvertrages
" besagt, die Firma "IL{JJJusv.’ sei in das bestehende
Vertragsverhiltnis eingetreten. Nichts ist aber da-
von schriftlich niedergelegt, wie der Vorvertrag
spiter zum Mietvertrag erhoben und sonst abschlieBend
miindlich erginzt ist (zu vgl. zu III). Das gilt ins-
besondere von der Vereinbarung des endgdltlgen Miet-
zinses von 405 DM monatlich.

b} Richtig ist allerdings, worauf das Berufungs-—
gericht verweist, daB es fiilr den Erwerber nicht
schwierig gewesen sein mag, die Miethdhe durch Nach-
frage bei der "Hausverwaltung" oder auch der Mieterin
selbst zu ermitteln. Darauf kann es aber nicht ent-
scheidend ankommen. Die Absprache iiber den Mietzins
ist auf jeden Fall ein wesentlicher Teil des Miet-
vertrages {(Urteil des erkennenden Senats vom 30.
September 1958 = VIII ZR 134/57 - LM BGB § 567 Nr. 1).

c¢c) Dazu wird in der-Revisionserﬁiderung Zwar
ausgefilihrt, die spHtere "Ausfiillung des Preises"
habe nicht einer erneuten (schriftlicheun) Vereinbarung
bedurit. Die dafiir in Begzug genommene Entscheidung
des Reichsgerichts (WarnRspr. 1936 Nr. 155) betrifft
jedoch den Sonderfall der "Anderung" eines Pacht-
vertrages —:aus der Zeit vor dem ersten Weltkrieg ~
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durch eine Vereinbarung wihrend der Inflationszeit,
die lediglich die infolge der Geldentwertung notwen-
dige Umrechnung des Entgelts regeln sollte. Anders
liegt der hier zu beurteilende Sachverhalt, in dem

die endgililtige Hohe des Mietzinses auch noch aus an-
deren Griinden von ganz entscheidender Bedeutung war,
ntdmlich flir die Verrechnung auf den Baukostenzuschu8
und die Berechnung des Teiles, der davon als ver-
lorener ZuschuB8 zu gelten hatte. Hier handelt es sich
auch nicht um eine "Ausfilillung" des Preises im Vorver-
trag; sondern um seine endgiiltige Festsetzung im
Hauptvertrag, die nur miindlich erfolgt, aber nicht
schriftlich niedergelegt ist. Dabei ist es unerheblich,
da8 es. vom Reichsgericht auch fiir zulédssig gehalten
ist, noch im Hauptvertrag die Festsetzung der Hohe

der Miete einer spiiteren Vereinbarung vorzubehalten
(RGLZ 1914, 1027), ohne daB dadurch seine Rechis-
wirksamkeit beeintréichtigt wird. Auch eine solche
Fallgestaitung ist hier nicht gegeben. Einmal handelte
es sich bei dem Vertrag vom 7. Juli 1949 erst um

den Vorvertrag. Aullerdem sollte der Mietzins fiir den
Laden nach Baufertigstellung'- vor Abschluf des Haupt~
vertrages .- durch einen Sachverstiindigen festge-
stellt oder im Falle der Nichteinigung durch die
Preisbehorde amtlich feétgesetzt werden. Der endgiil-
tig vereinbarte Mietzins muBte deshalb, um Ger Form

des § 566 BGB zu geniigen, in den Mietvertrag auf-

genommen werden.

Fehl geht schliefilich auch nochc der Hinweis
der Revisionserwiderung auf die (im RGRK BGB 11.Aufl.

§ 566 Anm. 3 - nicht mehr 1 b - angefiihrte Entscheidung

des Reichsgerichts vom 11. Dezember 1908 -

TR
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III 89/08). Danach soll zwar eine miindliche Abrede
neben dem schriftlichen Vertrag dann giltig sein,
wenn es sich nur um die Erlduterung und Auslegung
einer Bestimmung des schriftlichen Vertrages handelt.
Das 188t sich aber von der miindlichen Einigung auf
einen bestimmten Mietsatz im endgiiltigen Mietvertrag
auch dann nicht sagen, wenn der Vorvertrag die hier
in Betracht'kommenden Abmachungen enthdélt.

V. Entsprach aber im Gegensatz zur Auffassung
des Berufungsgerichts auch der "Nachtrag vom 16. April
1952" in Verbindung mit dem Vertrag vom 7. Juli 1949
nicht den Anforderungen des § 566 BGB fiir einen lang-
fristigen Miétvertrag, ‘lalwdann konnte auch die
Klédgerin durch ihren Vertrag vom 26. September 1955

mit der Firma "L{Jl) Zc@P vné Co., Das Haus
der — oHG" in Verbindung mit dem aus

diesem AnlaB mit der Hausverwaltung S.AMNEGund
Co. geflihrten Schriftwechsel nicht in einen solchen
Vertrag eintreten. Die vom Berufungsgericht ange-
schnittene Frage, ob fiir diesen Eintritt Schriftform
vorliegt, stellt sich deshalb nicht. Der Senat braucht
daher zur Auffassung des Berufungsgerichts, ein
Mieterwechsel bediirfe nicht der Schriftform des

§ 566 BGB, er sei auch formlos gillliyg, keine Stellung
zu nehmen. DaB durch den angefilhrten Schriftwechsel
auch in Verbindung mit dem Vertrag vom 26. September
1955 kein der Form des § 566 BGB entsprechender
Mietvertrag abgeschlossen wurde, bedarf keiner nidheren
Begriindung. Es kann dazu auch auf die Ausfilhrungen
unter IV Bezug genommen werden.

A



o PSR GNPSOS AN SV

e D

T AR, ST N

- 18 -

I. Lag aber, als die Rechtsvorgingerin der
Beklagten, die VoD Grundstiicksgesellschaft,
den Grundbesitz von der Ehefrau von L'KllJ ervwarb,
tiber die von der Kldgerin benutzten Geschiéftsriume
nur ein der Schriftform des § 566 BGB entbehrender
Mietvertrag vor, alsdann konnte dieser Vertrag zum
30. September 1958 frei gekiindigt werden und der
Kliigerin stand nicht das von ibhr in Anspruch geunom-
mene Optionsrecht zu. DaB diese Kiindigung aber, wenn
sie liberbaupt zulHssig war, frist- und formgerecht
ausgesprochen worden ist, wird auch von der Kliégerin
nicht in Zweifel gezogen. Weder die Beklagte. noch
ihre Rechtsvorgingerin waren nimlich, wie bereits
erwihnt, an den Vorvertrag und die sich aus ihm er-—
gebenden Verpflichtungen gebunden; es sei denn die
Rechtsvorgﬁngerin der Beklagten habe die Verpflich=
tungen auch aus diesem Vertrage iibernommen.

Von seinem Standpunkt aus gesehen bdbrauchte das
Berufungsgericht diese Frage nicht zu priifen. Sie muB
aber jetzt untersucht werden, weil bei ihrer Be-
jabung die Revision keinen Erfolg haben kdnnte.

II. Voraussetzung ist allerdings, daB der Sach-
vuortrag der Kligerin hinreichenden Anhalt fiir die
Aanahme bietet, die Wefjj D Grundstiicksgesell-~
schaft ktnne auch in den Vorvertrag eingetreten
und der Verk#uferin (Frau von L'E-) oder auch
den Mietern unmittelbar gegenilber die Erfilllung der
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Verpflichtungen aus dem Vorvertrag in Verbidnung
mit den weiteren Vertrégen fibernommen haben.

1. Eine solche Ubernahme liegt nun zwar nicht
ohne weiteres schon darin, dafl das Kaufangebot der
Grundstiickseigentiimerin, in dem es heiBt: "vom
gleichen Zeitpunkt an tritt die Kduferin in die ihr
bekannten und bestehenden Mietverhdltonisse ein und
libernimmt alle Rechte und Pflichten hieraus" von
der We( D G:undstiicksgesellschaft "in allen
seinen Teilen" angenommen worden ist; Es ist moglich,
daB die entsprechende Fassung des Vertragsangebots
nur die gesetzliche Bestimmung des § 571 BGB wieder-
geben sollte und .vom Geschiftsfiihrer Dr. SN,
der das Angebot annahm, auch nur dahin verstanden
werden konnte. Der Eintritt anstelle des Vermieters
gollte hier ndmlich schon mit Wirkung vom'1. Novem-
ber 1955 erfolgen. Das muBte aber ausdriicklich
vereinbart werdén, weil sonst der Eintritt erst
mit dem Erwerb des Grundstiicks erfolgt und als sol~
cher im Sinne des § 571 BGB nur der dingliche
Erwerbsakt gilt, d.h. die Eintragung ins Grundbuch,
die hier bis zum 1. November 1955 kaum zu erwarten
war und die auch erst Ahfang 1956 erfolgte. |

2. Bine andere Auslegung konnte aber dann
geboten sein, wenn die entsprechende Bestimmung
in das Kaufangeboi auf Veranlassung des Ehemanns
der Ver#duBerin aufgenommen worden ist, der aus-
driicklich verlangt haben soll, die Erwerberin miisse
alle vertraglichen Rechte und Pflichten aus sémt-
lichen von ihm dem Dr. RN tibergevenen und
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genau erliuterten Vertridgen iibernehmen, darunter

die aus dem Vorvertrag. Daflir kénnte weiter die
Behauptung von Bedeutung sein, daB der Kaufpreis

von der Eigentiimerin deshalb von 625 000 DM auf

500 000 DM herabgesetzt worden sei, weil dié Miet-
vertridge im Hinblick auf die bestehenden Options-
moglicnkeiten fiir die Hauseigentiimerin wenig glinstig
gewesen seien {(vgl. Schriftsétze vom 15. September
1959 S.6, vom 25. April 1960 S. 1, 2, vom 13. Sep-
tember 1960 S.4 und vom 19. September 1960 S.2 und
weiter Schriftsatz vom 2. September 1960 S.2 in den
Beiakten 11.0.330/59). Es liegt alsdann nahe, da8

der Ehemann der Eigentumerin, der die Verhandlungen
gefithrt hat, seinem Vertragsgegnerﬁ erkennbar seine '
Ehefrau als Ausgleich fiir diese erhebliche Herab-
setzung des ﬁaufpreises gegen eine étwaige Inanspruch~-
nahme durch ihre Mieter aus den Vorvertrdgen dadurch
hat sichern wollen, da8 die Erwerberin glle Ver-
pflichtungen ilibernahm.

3. Die Sache bedarf insoweit weiterer Aufklérung

~ und Erdrterungen tatsichlicher Art, die das Revisions-

gericht nicht vorzunehmen in der Lage ist. Beiden

Parteien mu8 im Ubrigen auch Gelegenheit gegeben

werden, ihr Vorbringen zu der hier angeschnittenen
Frage, auf die das Berufungsgericht nicht einzugehen
brauchte, zu ergédnzen.

Das angefochtene Urteil muB deshalb aufgehoben
und die Sache zur anderweiten Verhandlung und Ent-
scheidung an das Berufungséericht guriickverwiesen
werden.
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4. Dieses wird zu priifen haben, inwieweit
Verhandlungen, soweit sie allein mit Dr. RN
gefilhrt sind, die WefjjJ Grundstiicksgesell-
schaft binden konnten. Es wird, wie bereits anges:, - -
deutet, erdrtern missen, ob, falls nicht ein un-
mittelbarer Eintritt auch in den Vofvertrag anzu—
nehmen ist, den die Klédgerin auch stillschweigend
genehmigen konate, die Veof NN Crundstiicks-
gesellschaft es der Eigentiimerin gegeniiber liber-
nommen hat, ihre Verpflichtungen aus dem Vorvertrag
zgu erfiillen und sie davon freizustellen, um sie
fiir die Erm#Bigung des Kaufpreises zu entschéddigen,
aber auch, ob nicht ein Vertrag unmittelbar zugunsten
der Mieter angunehmen ist.

SchlieBlich wird das Berufungsgericht auch
Gelegenheit haben, zu priifen, ob in der Kindigung
des Mietvertrages seitens der Wefjjj D Grund-
stiicksgesellschaft eine unzulidssige Rechtsausiibung
zu finden ist, die der Kl#gerin dals ihrer Gesamt-
rechtsnachfolgerin entgegengehélten werden kdnnte,
Auch insoweit kann es der Klhgerin iiberlassen
bleiben, ihr Vorbringen zu ergknzen.
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Die Kostenentscheidung ist dem Berufungsgericht
Ubertragen, weil sie von der Entscheidung in der
Sache selbst abiiingt.

Dr. Gelhaar Artl . Dr. Dorschel

Dr. Mezger Dr.Messner
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