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BGB §§ 566, 812 Abs. 1 S a t z  2 (2 .  A l t e r n a t i v e )

S a g t  d e r  V e r m ie te r  dem M ie te r  b e i  A bsch luß  e i n e s  M ie tä n d e r u n g s ­

v e r t r a g e s  im H in b l ic k  a u f  d i e  V e r lä n g e r u n g  d e r  V e r t r a g s d a u e r  

e i n e  M ie tz in s se n k u n g  zu,  so  kann e r  d i e  D i f f e r e n z  zw ischen  de r  

u r s p r ü n g l i c h e n  und der e r m ä ß ig t e n  M ie te  n a c h f o r d e r n ,  wenn der  

M ie te r  u n t e r  Berufung a u f  d i e  f e h l e n d e  S c h r i f t f o r m  d e s  Ände­

r u n g s v e r t r a g e s  das  M i e t v e r h ä l t n i s  v o r z e i t i g  k ü n d i g t .

BGH, U r t .  v .  26. Februar 1986 -  V I I I  ZR 34/85  -  OLG Hamburg
LG Hamburg
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Der V I I I .  Z i v i l s e n a t  d e s  B u n d e s g e r i c h t s h o f s  h a t  a u f  

d i e  m ü n d l ich e  V erhand lung  vom 26. F e b ru a r  1986 d u rch  den 

V o r s i t z e n d e n  R i c h t e r  B raxm aie r  und d i e  R i c h t e r  W olf ,  D r . 

D r . Zülch und Groß

fü r  R ech t  e r k a n n t :

Auf d i e  R e v i s io n  d e s  K l ä g e r s  w i r d ,  u n t e r  Z urück­

weisung d e s  R e c h t s m i t t e l s  im ü b r i g e n ,  d a s  U r t e i l  

des  4 .  Z i v i l s e n a t s  d e s  H a n s e a t i s c h e n  O b e r l a n d e s ­

g e r i c h t s  zu Hamburg vom 28. Dezember 1984 im 

K o s te n p u n k t  und i n s o w e i t  a u fg e h o b e n ,  a l s  d i e  

A n s c h lu ß b e ru fu n g  d es  K l ä g e r s  z u rü c k g ew ie se n  

worden i s t .

Auf d i e  A n s ch lu ß b e ru fu n g  d e s  K lä g e r s  w i r d ,  u n t e r  

Zurückweisung d e s  w e i t e r g e h e n d e n  R e c h t s m i t t e l s ,  

d i e  B e k la g t e  v e r u r t e i l t ,  an den K läger  45 .900  DM 

und 5 % Z in sen  s e i t  dem 1. A p r i l  1984 zu z a h l e n .

Im ü b r i g e n  w i rd  d i e  Klage  a b g e w ie se n .

Die K o s ten  d e s  e r s t e n  R e c h t s z u g e s  h a t  d e r  K lä g e r  

zu t r a g e n .
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Von den K o s ten  d e r  R e c h t s m i t t e l z ü g e  f a l l e n  dem 

K läger  8 /9  und d e r  B e k la g t e n  1 /9  zur  L a s t .

Von R e c h ts  wegen

T a t b e s t a n d

Der K läg e r  v e r m i e t e t e  d e r  B e k la g t e n  d u rc h  V e r t r a g  vom 

14. Mai 1976 a u f  dem G ru n d s tü c k  17 in

2 .908  qm N e u b a u h a l le  und 193 qm B üro -  und S o z i a l r ä u m e ,  450 qm 

b e h e i z b a r e  W e r k s t a t t ,  5 .000  qm a s p h a l t i e r t e  F r e i f l ä c h e  m i t  

W a ss e ra n sc h lu ß  und e i n e n  Kran f ü r  g e w e r b l i c h e  Zwecke zu einem 

m o n a t l i c h e n  M i e t z i n s  von 21 .300  DM. Im M i e t v e r t r a g  i s t  u n t e r  

anderem b e s t im m t:

"§ 4 M i e t z e i t  und Kündigung 
• • •
2. Das M i e t v e r h ä l t n i s  e n d e t  m i t  dem A b la u f  d es  

K a l e n d e r v i e r t e l j a h r e s ,  zu dem d e r  M ie te r  d a s  
M i e t v e r h ä l t n i s  u n t e r  E in h a l t u n g  e i n e r  F r i s t  
von d r e i  Monaten s c h r i f t l i c h  k ü n d i g t ,  j e d o c h  
f r ü h e s t e n s  am 30. September 1981. . . .  Der 
M ie te r  h a t  ab 1. O ktober  1981 f ü r  w e i t e r e  
f ü n f  J a h r e  d a s  M i e t v o r r e c h t .  F o r t s e t z u n g  d e s  
M i e t v e r h ä l t n i s s e s  müssen s c h r i f t l i c h  v e r e i n ­
ba r  t  w e rd en .  . . .

§ 18 H ausordnung ,  V e r t r a g s ä n d e r u n g ,  N a c h t r ä g e  
• • •
Änderungen und Ergänzungen  d i e s e s  V e r t r a g e s  müs­
sen  s c h r i f t l i c h  e r f o l g e n .  . . . "
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M it  S c h r e i b e n  vom 23. November 1977 b e s t ä t i g t e  d i e  Be­

k l a g t e  dem K läg e r  u n t e r  Bezugnahme a u f  e i n  v o ra u s g e g a n g e n e s  

G e s p r ä c h , s i e  werde ab 1. J a n u a r  1979 e i n e  dam als  noch a n d e r ­

w e i t i g  v e r m i e t e t e  F r e i f l ä c h e  zu e inem m o n a t l i c h e n  M i e t z i n s  von 

2 .000  DM übernehmen und auch das  an d e r  G r u n d s tü c k s g r e n z e  s t e ­

hende Gebäude m i t m i e t e n .  A b s c h l i e ß e n d  h e i ß t  e s :

"Das  M ie tv e r h ä l t n i s  e n d e t  am 30. September  1981 
h a t  a b e r  ab 1 .  O ktober  1981 fü r  w e i ­

t e r e  f ü n f  J a h r e  das  M i e t v o r r e c h t .  . . . "

M it  S c h r e i b e n  vom 4. März 1980 ( B e t r . :  M i e t v e r t r a g  L ager­

h a l l e  und Bürogebäude T-7 in

wandte  s i c h  d e r  K läger  im A nsch luß  an e i n e  B esprechung  vom 

29. F e b r u a r  1980 an d i e  B e k l a g t e .  D a r in  h e i ß t  e s :

" B e t r e f f e n d  d e s  M i e t z i n s e s  f ü r  d a s  o . a .  O b j e k t  
m achten  wir  Ih n en  b e i  e i n e r  V e r lä n g e r u n g  des  
M i e t v e r t r a g e s  f ü r  w e i t e r e  f ü n f  J a h r e  über  den 
1 .1 0 .1 9 8 1  h i n a u s  f o l g e n d e s  Angebot :

M i e t z i n s  fü r  L a g e r h a l l e  s t a t t  DM 6 , — /qm DM 5,50 /qm  
M i e t z i n s  f ü r  W e r k s t a t t  s t a t t  DM 5 , — /qm DM 4 ,50 /qm  
M i e t z i n s  f ü r  B ü r o f l ä c h e  wie b i s h e r  DM 6 f 50/qm

Im V e r l a u f e  u n s e r e r  U n t e r h a l t u n g  wurde auch das  
Thema e i n e r  e v e n t u e l l  von uns neu zu e r s t e l l e n ­
den L a g e r h a l l e  von c a .  1 .500  qm N u t z f l ä c h e  a n ­
g e s c h n i t t e n .

H i e r f ü r  würden wir  e i n e n  M i e t z i n s  von DM 6 , — /qm 
v o r s c h l a g e n .  Nachdem in  den v e rg a n g e n e n  J a h r e n  
e i n e  f r e u n d s c h a f t l i c h e  und r e i b u n g s l o s e  Zusammen­
a r b e i t  zw isch en  u n s e r e n  F irmen s e l b s t v e r s t ä n d l i c h  
w ar ,  würden w ir  uns ganz  b e s o n d e r s  a u f  e i n e  w e i ­
t e r e  Zusam m enarbe i t  f ü r  d i e  a u f  den  b e s t e h e n d e n  
M i e t v e r t r a g  f o lg e n d e n  f ü n f  J a h r e  f r e u e n .
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Wir möchten S i e  b i t t e n ,  in  Ihrem Hause Ü b e r l e g u n ­
gen übe r  u n s e r  Angebot  a n z u s t e l l e n ,  und seh en  
I h r e n  w e i t e r e n  N a c h r i c h t e n  in  d i e s e r  A n g e leg e n ­
h e i t  m i t  großem I n t e r e s s e  e n t g e g e n . "

Die B e k la g t e  b e s t ä t i g t e  dem K lä g e r  d i e  m i t  ihm zuvor g e ­

t r o f f e n e n  V e r e in b a r u n g e n  am 24. Sep tem ber  1980 wie f o l g t :

" V e r lä n g e ru n g  d e s  M i e t v e r t r a g e s  vom 14. Mai 1976.

Der b e s t e h e n d e  M i e t v e r t r a g  w ird  b i s  zum 30. Sep­
tember 1988 v e r l ä n g e r t .

E r s t e l l u n g  e i n e r  N e u b a u h a l le  von 1 .680  qm.

Das O b j e k t  w ird  nach F e r t i g s t e l l u n g  im J a n u a r  1981 
a n g e m i e t e t  b i s  zum 30. September  1988.

Die V e r lä n g e ru n g  bzw. Neuanmietung e r f o l g t  zu den 
in  Ihrem S c h r e i b e n  vom 4. März 1980 g e n a n n te n  
M i e t k o n d i t i o n e n . "

M it  S c h r e i b e n  vom 11. A ugus t  1983 k ü n d i g t e  d i e  B e k la g te  

d a s  M i e t v e r h ä l t n i s  zum 31. Dezember 1983 im H i n b l i c k  a u f  d i e  

s c h l e c h t e  w i r t s c h a f t l i c h e  Lage ,  in  d i e  s i e  g e r a t e n  s e i .  Unter  

H inweis  a u f  $ 566 BGB machte  s i e  g e l t e n d ,  d i e  s e i n e r z e i t  v e r ­

e i n b a r t e  V e r lä n g e ru n g  d es  M i e t v e r t r a g e s  e rm a n g e le  d e r  g e s e t z ­

l i c h  v o r g e s c h r i e b e n e n  Form. Der V e r t r a g  l a u f e  d a h e r  nur a u f  

unbes t im m te  Z e i t  w e i t e r  und könne d e s h a l b  zum J a h r e s e n d e  g e ­

k ü n d i g t  w erden .

Der K lä g e r  h a t  d i e  F e s t s t e l l u n g  b e g e h r t ,  daß d a s  M i e tv e r ­

h ä l t n i s  d e r  P a r t e i e n  über  d as  G ru n d s tü c k  Si 17 n i c h t
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d u r c h  d i e  Kündigung d e r  B e k la g te n  vom 11. A ugus t  1983 zum 

31. Dezember 1983 e r l o s c h e n  s e i .

Das L a n d g e r i c h t  h a t  an t ra g sg e m ä ß  e n t s c h i e d e n .

Der Beru fung  d e r  B e k la g te n  h a t  s i c h  d e r  K lä g e r  a n g esc h lo s ­

se n  und h i l f s w e i s e  b e a n t r a g t ,  d i e  B e k la g t e  zur  Zahlung von 

45 .900  DM z u z ü g l i c h  Z in sen  zu v e r u r t e i l e n .

Der K l ä g e r ,  d e r  m e i n t ,  $ 566 BGB g r e i f e  n i c h t  P l a t z ,  d ie  

Kündigung s e i  im ü b r i g e n  t r e u w i d r i g ,  h a t  g e l t e n d  g e m ach t ,  im 

H i n b l i c k  a u f  d i e  V e r t r a g s v e r l ä n g e r u n g  und - a u s w e i t u n g  habe er 

e r h e b l i c h e  I n v e s t i t i o n e n  vorgenommen, d i e  ihm n i c h t  z u l e t z t  

wegen der  V e r t r a g s v e r l ä n g e r u n g  k r e d i t i e r t  worden s e i e n .  Auch zu 

d e r  Ermäßigung d e s  M i e t z i n s e s  um 0 ,50  DM p r o  qm habe e r  s i c h  nur 

m i t  R ü c k s i c h t  a u f  d i e  V e r t r a g s v e r l ä n g e r u n g  und - e r w e i t e r u n g  ent­

s c h l o s s e n .

Die B erufung  de r  B e k la g te n  f ü h r t e  zur  K la g ea b w e isu n g .  Die 

A n s c h lu ß b e ru fu n g  d e s  K l ä g e r s  b l i e b  e r f o l g l o s .

Mit  d e r  R e v i s i o n ,  d e r e n  Zurückweisung d i e  B e k la g t e  bean­

t r a g t ,  v e r f o l g t  d e r  K läger  d as  F e s t s t e l l u n g s -  und ,  h i l f s w e i s e ,  

d a s  Z a h lu n g sb e g e h re n  w e i t e r .
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E n ts c h e id u n g s g r ü n d e

I .  1. Das B e r u f u n g s g e r i c h t  h a t  a u s g e f ü h r t ,  d i e  von den 

P a r t e i e n  g e t r o f f e n e ,  i n h a l t l i c h  aus  dem S c h r e i b e n  d e r  B e k la g te n  

vom 24. Sep tem ber  1980 e r s i c h t l i c h e  A bsprache  genüge  d e r  Form­

v o r s c h r i f t  d e s  § 566 BGB n i c h t .

Die E i n h a l t u n g  d e r  g e s e t z l i c h e n  S c h r i f t f o r m  s e i  h i e r  n i c h t  

d e s h a l b  e n t b e h r l i c h  gewesen ,  w e i l  de r  Schu tzzw eck  d e s  § 566 BGB 

n i c h t  b e r ü h r t  oder  a u f  a n d e r e  A r t  und Weise g e s i c h e r t  worden 

s e i .  Auch habe d e r  K läger  in  d e r  von d e r  B e k la g t e n  am 24. Sep­

tember 1980 b e s t ä t i g t e n  V e re in b a ru n g  n i c h t  l e d i g l i c h  a u f  e i n e n  

T e i l  d e s  M i e t z i n s e s  v e r z i c h t e t ,  e s  s e i  v i e lm e h r  auch e i n e  

w e s e n t l i c h e  E r w e i t e r u n g  de r  v e r m i e t e t e n  F l ä c h e n  v e r e i n b a r t  

worden.  D e sh a lb  h ä t t e  im H i n b l i c k  a u f  d i e  f e s t g e l e g t e  V e r t r a g s ­

d a u er  d i e  g e s e t z l i c h e  S c h r i f t f o r m  g e w a h r t  werden m üssen .

Mit  d e r  B eru fung  a u f  den Formraangel s e t z e  s i c h  d i e  B e k la g t e  

weder dem Vorwurf  d e r  A r g l i s t  noch d es  au s  a n d e r e n  G e s i c h t s ­

p u n k ten  t r e u w i d r i g e n  V e r h a l t e n s  a u s .  Die  Kündigung f ü h r e  zwar 

zu e r h e b l i c h e n  M ie te in b u ß e n ,  d i e s e  s e i e n  j e d o c h  n i c h t  e x i s t e n z ­

v e r n i c h t e n d ,  s o n d e r n  z e i g t e n  f ü r  1985 b e r e i t s  e i n e  a b s in k e n d e  

Tendenz.  Dem I n v e s t i t i o n s a u f w a n d  d e s  K l ä g e r s  s t e h e  de r  S u b s t a n z ­

w e r t  d e r  e r r i c h t e t e n  H a l l e  g e g e n ü b e r ,  d i e ,  auch wenn s i e  a u f  d i e  

B e d ü r f n i s s e  d e r  B e k la g t e n  z u g e s c h n i t t e n  worden s e i ,  g l e i c h w o h l  

a n d e r w e i t i g  v e r m i e t e t  werden könne.
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2.  Von dem im M i e t v e r t r a g  e in g e r ä u m t e n  "Mie t v o r r e c h t " , das 

a l s  V o r m i e t r e c h t  zu w e r t e n  s e i ,  habe  d i e  B e k l a g t e  k e in e n  Ge­

b rau c h  gem ach t .  Auch wenn m i t  de r  v e r t r a g l i c h e n  Regelung e in e  

O p t i o n s b e f u g n i s  g e m e in t  gewesen s e i n  s o l l t e ,  könne d a s  Schreiben 

d e r  B e k la g t e n  vom 24. September 1980 se inem  I n h a l t  nach n i c h t  

a l s  d e r e n  Ausübung g e w e r t e t  werden.

3. Den m i t  d e r  A n sch lu ß b e ru fu n g  h i l f s w e i s e  v e r f o l g t e n  Zah­

lu n g s a n s p r u c h  h a t  d a s  B e r u f u n g s g e r i c h t  f ü r  u n b e g r ü n d e t  gehalten, 

w e i l  d i e  V e r e in b a r u n g  zw ischen  den P a r t e i e n  im September  1980 

und d a m i t  vor dem Z e i t p u n k t  g e t r o f f e n  worden s e i ,  zu welchem

-  f a l l s  ü b e r h a u p t  -  nach § 4 des  V e r t r a g e s  d i e  Ausübung e in e r  

O p t io n  d u rc h  d i e  B e k la g t e  in  B e t r a c h t  gekommen w ä re .  Desha lb  

könne d e r  K lä g e r  " s e i n  Z ah lu n g sb e g e h re n  m i t  E r f o l g  n i c h t  darauf 

s t ü t z e n ,  daß e r  d e r  B e k la g t e n  im S in n e  d e s  S 812 BGB im Hinblick 

a u f  d i e  v o r g e s e h e n e  l a n g f r i s t i g e  Dauer d e r  V e r e in b a r u n g  e in e  

L e i s t u n g  -  e tw a  d u rc h  den E r l a ß  e i n e s  T e i l e s  d e s  f ü r  den in  Rede 

s t e h e n d e n  Z e i t r a u m e s  s o n s t  u n a b ä n d e r l i c h  g e s c h u l d e t e n  M ie t ­

z i n s e s  -  e r b r a c h t  h a b e " .

I I .  Das a n g e f o c h t e n e  U r t e i l  h ä l t  den R e v i s i o n s a n g r i f f e n  

n i c h t  in  a l l e n  T e i l e n  s t a n d .  Die F e s t s t e l l u n g s k l a g e  i s t  a l l e r ­

d i n g s  zu R e ch t  ab g ew ie sen  worden.

1. Für d i e  E n t s c h e id u n g  d es  R e c h t s s t r e i t s  i s t  ohne Bedeu­

tu n g ,  was d i e  P a r t e i e n  b e i  Abschluß  d es  M i e t v e r t r a g e s  u n t e r  dem



9

B e g r i f f  " M i e t v o r r e c h t "  v e r s t a n d e n  h a b en .  S i e  haben  e i n e n  Ände- 

r u n g s -  und E r g ä n z u n g s v e r t r a g  g e s c h l o s s e n ,  d e r ,  wie auch d e r  Klä­

g e r  n i c h t  v e r k e n n t ,  dem F o r m e r f o r d e r n i s  d e r  g e s e t z l i c h e n  

S c h r i f t f o r m  gemäß § 126 BGB, d e s s e n  Wahrung § 566 S a t z  1 BGB 

v e r l a n g t ,  n i c h t  Rechnung t r ä g t .

2 .  F r a g l i c h  kann d e s h a l b  nur  s e i n ,  ob d i e  Berufung  a u f  den 

Mangel d e r  g e s e t z l i c h e n  S c h r i f t f o r r a  im v o r l i e g e n d e n  F a l l e  e i n e  

u n z u l ä s s i g e  R e ch tsau sü b u n g  d a r s t e l l t .  Das i s t  d i e  A n s i c h t  de r  

R e v i s i o n .  I h r  kann d a r i n  n i c h t  g e f o l g t  werden .

a) Zu U n r e c h t  b e r u f t  s i c h  d i e  R e v i s io n  i n  d iesem  Zusammen­

hang a u f  d a s  S e n a t s u r t e i l  vom 2. Dezember 1970 -  V I I I  ZR 77/69  

(BGHZ 55, 7 1 ) ,  d a s  e i n e n  a n d e re n  S a c h v e r h a l t  b e t r i f f t ,  und zwar 

d i e  Wahrung d e r  g e s e t z l i c h e n  S c h r i f t f o r m  f ü r  den -  neuen s e l b ­

s t ä n d i g e n  -  P a c h t v e r t r a g  zw ischen  dem V o r p a c h t b e r e c h t i g t e n  und 

V o r p a c h t v e r p f l i c h t e t e n ,  de r  d u rch  Ausübung d e s  V o r p a c h t r e c h t s ,  

welche  n i c h t  d e r  S c h r i f t f o r m  b e d a r f ,  z u s t a n d e  gekommen w ar ,  

nachdem d e r  V e r p f l i c h t e t e  c»inen gemäß SS 126,  566 BGB fo rm g ü l ­

t i g e n  P a c h t v e r t r a g  m i t  einem D r i t t e n  a b g e s c h l o s s e n  h a t t e .  Im 

z i t i e r t e n  U r t e i l  i s t  n i c h t  a b s c h l i e ß e n d  g e p r ü f t  w orden ,  ob b e i  

d i e s e r  F a l l g e s t a l t u n g  d e r  V o r p a c h t b e r e c h t i g t e  nach  f o r m f r e i e r  

Ausübung d e s  V o r p a c h t r e c h t s  vom V e r p f l i c h t e t e n  e i n e  s c h r i f t l i c h e  

N ie d e r l e g u n g  d e s  g e sam ten  -  m i t  dem D r i t t e n  v e r e i n b a r t e n  -  V er­

t r a g s i n h a l t s  nach SS 566 S a t z  1, 126 BGB v e r l a n g e n  k önne .  Dem 

v e r p f l i c h t e t e n  V e r p ä c h te r  h a t  d e r  e rk e n n e n d e  S e n a t  s e i n e r z e i t
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j e d e n f a l l s  d a s  R e c h t  a b g e s p r o c h e n ,  s e i n e  V e r p f l i c h t u n g e n  aus  de® 

P a c h t v e r t r a g  d u rch  Kündigung vor dem Z e i t p u n k t  zu been d en ,  in 

welchem d e r  V e r t r a g  m i t  dem D r i t t e n  h ä t t e  a u f g e l ö s t  werden kön­

n e n .  Für den h i e r  gegebenen  S a c h v e r h a l t  l ä ß t  s i c h  au s  d i e s e r  

E n t s c h e id u n g  k e i n  f ü r  den K läger  g ü n s t i g e r  r e c h t l i c h e r  Gesichts- 

p u n k t  he r  l e i t e n .

Das g i l t  auch f ü r  d a s  S e n a t s u r t e i l  vom 5. J u l i  1967 

-  V I I I  ZR 124/65 (= WM 1967, 907 = MDR 1968, 4 2 ) .  Der ihm zu­

g ru n d e  l i e g e n d e  S a c h v e r h a l t ,  de r  e s  s e i n e r z e i t  g e r e c h t f e r t i g t  

e r s c h e i n e n  l i e ß ,  d i e  B erufung  a u f  den Formmangel a l s  unzuläss ige 

R ech tsau sü b u n g  zu w e r t e n ,  l ä ß t  s i c h  auch n i c h t  im e n t f e r n t e s t e n  

m i t  dem v o r l i e g e n d e n  F a l l  v e r g l e i c h e n .  A ussch lag g eb en d  war dort, 

daß d i e  d am a l ig e  B e k l a g t e  s i c h  v e r p f l i c h t e t  h a t t e ,  den Abschluß 

d e s  M i e t v e r t r a g e s  im B e l a s t u n g s r e g i s t e r  d e r  Lokalbaukommission 

e i n t r a g e n  zu l a s s e n .

b) Die R e v i s i o n  r ü g t  f e r n e r  ohne E r f o l g ,  d i e  V o r i n s t a n z  

habe  r e c h t s f e h l e r h a f t  v e r n e i n t ,  daß d i e  B e k la g t e  s i c h  m i t  der 

Kündigung d es  M i e t v e r t r a g e s  zu ihrem v o ra u s g e g a n g e n e n  Verhal ten  

in  t r e u w i d r i g e r  A r t  und Weise in  W id e rsp ru c h  g e s e t z t  h a b e .  Das 

B e r u f u n g s g e r i c h t  h a t  u n t e r  Zugrunde legung  des  S a c h v o r t r a g s  des 

K l ä g e r s  b e r ü c k s i c h t i g t ,  daß d i e  B e k l a g t e  im Zusammenhang m i t  der 

V e r l ä n g e r u n g  des  M i e t v e r h ä l t n i s s e s  d i e  E r r i c h t u n g  e i n e r  H a l le  

gew ü n sch t  und d a m i t  V e r a n l a s s u n g  zu e r h e b l i c h e n  I n v e s t i t i o n e n  

g egeben  h a t ,  f ü r  d e r e n  A m o r t i s a t i o n  d i e  Einnahmen aus  d e r  län -



11

g e r f r i s t i g e n  Verm ie tung  d i e  K a l k u l a t i o n s g r u n d l a g e  gewesen s i n d .  

S e l b s t  wenn fü r  d i e  B e u r t e i l u n g  d e r  F r a g e ,  ob d i e  B e k la g t e  s i c h  

im H i n b l i c k  a u f  d i e s e  Umstände d u rc h  d i e  v o r z e i t i g e  Beendigung 

d e s  M i e t v e r h ä l t n i s s e s  e i n e r  u n z u l ä s s i g e n  R e ch tsa u sü b u n g  s c h u l ­

d ig  gemacht  h a t ,  a u s r e i c h e n  w ürde ,  daß s i e  dem K läger  d u rc h  den 

A u s f a l l  a l s  s i c h e r  a n g e s e h e n e r  M ie te innahm en  zwar k e in e n  e x i ­

s t e n z v e r n i c h t e n d e n ,  wohl a b e r  e i n e n  ihn  w i r t s c h a f t l i c h  em p f in d ­

l i c h  t r e f f e n d e n  Schaden z u g e f ü g t  h a t ,  h ä l t  d a s  a n g e f o c h t e n e  Ur­

t e i l  dem R e v i s i o n s a n g r i f f  s t a n d .  Der K läg e r  s t e l l t  n i c h t  in  

A brede ,  daß d i e  H a l l e  s i c h  a l s  a n d e r w e i t i g  v e r m i e t b a r  e r w ie s e n  

h a t  und s e i n e  V e r l u s t e  s in k e n d e  Tendenz h a b e n .  Es u n t e r l i e g t  

f e r n e r  keinem Z w e i f e l ,  daß d e r  G e s i c h t s p u n k t  a n d e r w e i t i g e r  V e r -  

m i e t b a r k e i t  den E n t s c h l u ß  d e s  K l ä g e r s  zur  E r r i c h t u n g  d e r  H a l l e  

m i tb e s t im m t  h a t ,  denn e i n  I n v e s t i t i o n s a u f w a n d  in  d e r  von ihm an­

gegebenen  Größenordnung b a s i e r t  nach d e r  L e b e n s e r f a h r u n g  a u f  

e i n e r  l a n g f r i s t i g e n ,  n i c h t  a u f  f ü n f  J a h r e  b e g r e n z t e n  N u tzu n g s­

m ö g l i c h k e i t .  Ebenso wie d i e  z w e i t e  vom K lä g er  e r r i c h t e t e  H a l l e  

h a t  e r  auch d a s  z u n ä c h s t  an d i e  B e k l a g t e  v e r m i e t e t e  Gebäude a u f  

e i g e n e s  R i s i k o  g e b a u t .  D i e s e s  R i s i k o  h ä t t e  e r  ohne den g e r i n g ­

s t e n  Aufwand b e g re n z e n  können ,  wenn e r  s i c h  b e i  A bsch luß  d es  

V e r l ä n g e r u n g s -  und E r w e i t e r u n g s v e r t r a g e s  an d a s  g e h a l t e n  h ä t t e ,  

was e r  schon  im U r s p r u n g s v e r t r a g  (§ 18) g e f o r d e r t  h a t ,  näm l ich  

d i e  E in h a l t u n g  d e r  S c h r i f t f o r m .  D a f ü r ,  daß d i e  B e k la g t e  ihn 

d a r a n  g e h i n d e r t  o d e r  d a s  A n s in n e n ,  d a s  von März b i s  Septem­

be r  1980 a u s g e h a n d e l t e  V e r t r a g s w e r k  zu u n t e r z e i c h n e n ,  auch nur 

a l s  b e f r e m d l i c h  a n g ese h en  haben  w ürde ,  f e h l t  j e d e r  A n h a l t s p u n k t .
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3.  E r f ü l l t e  d i e  E r g ä n z u n g s v e r e i n b a r u n g  d i e  F o r m e r f o r d e r ­

n i s s e  d e s  § 566 S a t z  1 BGB n i c h t  und i s t  d i e  Beru fung  a u f  den 

Formmangel k e in e  u n z u l ä s s i g e  R e c h t s a u s ü b u n g ,  so  h a t  d i e  von der 

B e k la g t e n  a u s g e s p r o c h e n e  Kündigung zur  Beendigung  d e s  M ie tv e r ­

h ä l t n i s s e s  g e f ü h r t .  Die F e s t s t e l l u n g s k l a g e  i s t  d e s h a l b  m i t  Recht 

a b g ew iesen  worden.

4.  Gegen d i e  Abweisung d e s  Z a h l u n g s b e g e h r e n s ,  d a s  e r  für 

den F a l l  de r  W irk s a m k e i t  d e r  Kündigung g e l t e n d  gemacht  h a t ,  wen­

d e t  s i c h  d e r  K läg e r  im w e s e n t l i c h e n  m i t  E r f o l g .

a) Die V o r i n s t a n z  i s t  e r s i c h t l i c h  davon a u sg eg a n g en ,  daß 

d e r  K lä g e r  -  f ü r  d i e  B e k la g t e  e r k e n n b a r  -  im S c h r e i b e n  vom

4. März 1980 d i e  H e r a b s e t z u n g  d e s  M i e t z i n s e s  fü r  d i e  a l t e  

L a g e r h a l l e  von 6 DM a u f  5 ,50  DM/qm und f ü r  d i e  W e r k s t a t t  

von 5 DM a u f  4 ,5 0  DM/qm nur fü r  den F a l l  e i n e r  wirksamen 

V e r lä n g e ru n g  d e r  V e r t r a g s d a u e r  um f ü n f  J a h r e  a n g e b o te n  h a t .  In 

dem S c h r e i b e n  vom 4. März 1980 h e i ß t  e s  dazu  u n m iß v e r s t ä n d l i c h ,  

" b e t r e f f e n d  d e s  M i e t z i n s e s  f ü r  d a s  o . a .  O b j e k t  machten wir 

Ih n en  b e i  e i n e r  V e r l ä n g e r u n g  d e s  M i e t v e r t r a g e s  fü r  weitere 

f ü n f  J a h r e  über  den 1. Oktober  1981 h i n a u s  f o l g e n d e s  Angebot 

. . . " .  Der m i t  d ie sem  Z u g e s t ä n d n i s  v e r f o l g t e  Zweck i s t  n i c h t  

e r r e i c h t  worden,  so  daß  d i e  B e k l a g t e  au s  dem G e s i c h t s p u n k t  der 

u n g e r e c h t f e r t i g t e n  B e r e i c h e r u n g  gemäß § 812 Abs. 1 S a t z  2 

(2 .  A l t e r n a t i v e )  BGB zur  H erausgabe  d e s  ohne R e c h tsg ru n d  E r­

l a n g t e n  v e r p f l i c h t e t  i s t .  Daß d i e  P a r t e i e n  s i c h  im Septem-
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b e r  1980, a l s o  vor A b la u f  d e r  u r s p r ü n g l i c h  v o r g e s e h e n e n  unkünd­

b a r e n  V e r t r a g s d a u e r ,  a u f  d i e  V e r t r a g s v e r l ä n g e r u n g  und - e r w e i t e -  

rung zu t e i l w e i s e  h e r a b g e s e t z t e m  M i e t z i n s  g e e i n i g t  h a b e n ,  s t e h t ,  

e n tg e g e n  d e r  A n s i c h t  d e s  B e r u f u n g s g e r i c h t s ,  dem B e r e i c h e r u n g s ­

a n s p ru c h  n i c h t  e n t g e g e n .  Der Zweck d e r  H e r a b s e t z u n g  d e s  M ie t ­

z i n s e s  i s t  d e s h a l b  n i c h t  e r r e i c h t  worden ,  w e i l  d i e  P a r t e i e n  e s  

im September  1980 v e r s ä u m t  h a b e n ,  d i e  g e t r o f f e n e  A bsprache  in  

e i n e r  von b e id e n  P a r t n e r n  u n t e r s c h r i e b e n e n  V e r t r a g s u r k u n d e  n i e ­

d e r z u l e g e n .  Nur au s  d ie sem  Grunde k o n n te  d i e  B e k l a g t e  d as  M ie t ­

v e r h ä l t n i s  zum 31. Dezember 1983 k ü n d ig e n .  Da s i e  d i e  Herab­

s e t z u n g  d e s  M i e t z i n s e s ,  d i e  u n s t r e i t i g  ab  1. O ktober  1981 w i r k ­

sam geworden i s t ,  f ü r  e i n e  f e s t e  V e r t r a g s d a u e r  von w en iger  a l s  

w e i t e r e n  f ü n f  J a h r e n  n i c h t  e r r e i c h t  h ä t t e ,  e s  dann v ie lm e h r  b e i  

dem u r s p r ü n g l i c h  v e r e i n b a r t e n  M i e t z i n s  in  dem ab 1. Okto­

be r  1981 fü r  j e d e n  V e r t r a g s p a r t n e r  k ü n d b a ren  M i e t v e r h ä l t n i s  g e ­

b l i e b e n  w ä re ,  h a t  d i e  B e k l a g t e  ab 1. O k tober  1981 den U n t e r ­

s c h i e d s b e t r a g  zw ischen  d e r  u r s p r ü n g l i c h  v e r e i n b a r t e n  M ie te  und 

dem M i e t z i n s ,  wie e r  s i c h  a u s  dem Ä nd e ru n g s-  und E r g ä n z u n g s v e r ­

t r a g  e r g i b t ,  a l s  u n g e r e c h t f e r t i g t e  B e r e i c h e r u n g  h e r a u s z u g e b e n .

b) S o w e i t  d i e  A n s c h lu ß b e ru fu n g  z u rü c k g e w ie se n  worden i s t ,  

k o n n te  d a s  a n g e f o c h t e n e  U r t e i l  danach  k e in e n  B e s ta n d  h ab en .  Da 

e s  w e i t e r e r  t a t s ä c h l i c h e r  F e s t s t e l l u n g e n  n i c h t  b e d a r f ,  konn te  

d e r  e rk e n n e n d e  S e n a t  über  d i e  Höhe d e r  u n g e r e c h t f e r t i g t e n  

B e r e i c h e r u n g  s e l b s t  e n t s c h e i d e n ,  § 565 Abs. 3 ZPO.
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Der V o r t e i l ,  den d i e  B e k la g t e  a u f  K o s ten  d e s  K lä g e r s  

e r l a n g t  h a t ,  b e t r ä g t  nach  d e r  u n s t r e i t i g e n  Berechnungsgrundlage  

m o n a t l i c h  1 .700  DM (3 .000  qm H a l l e n f l ä c h e  . / .  0 ,5 0  DM p r o  qm 

= 1 .500  DM; 450 qm W e r k s t a t t f l ä c h e  . / .  0 ,5 0  DM p r o  qm =

225 DM, g e l t e n d  gemacht  werden 200 DM). D ie s e n  re c h tsg ru n d lo se n  

V o r t e i l  h a t  d i e  B e k la g t e  27 Monate (vom 1. O k tober  1981 b i s  

31.  Dezember 1983) in  Anspruch genommen. S i e  i s t  m i t h i n  um 

45 .900  DM u n g e r e c h t f e r t i g t  b e r e i c h e r t .

c) Auch wegen d e s  Z in s a n s p r u c h s  b e d u r f t e  e s  k e i n e r  Zurück­

v e rw e isu n g  d e r  Sache  an d i e  V o r i n s t a n z .

Die Z in s f o r d e r u n g  i s t  nur t e i l w e i s e  b e g r ü n d e t .  Die Beklagte 

i s t  f r ü h e s t e n s  m i t  Z u s t e l l u n g  d es  A n s c h l u ß b e r u f u n g s s c h r i f t s a t z e s  

d e s  K l ä g e r s  vom 20. März 1984 in  Verzug g e r a t e n .  E in  Nachweis 

h i e r ü b e r  b e f i n d e t  s i c h  n i c h t  in  den A kten .  A n d e r e r s e i t s  s t e h t  

f e s t ,  daß d i e  B e k la g t e  den S c h r i f t s a t z  e r h a l t e n  h a t ,  denn s i e  

h a t  dazu m i t  S c h r i f t s a t z  vom 2. J u l i  1984 S t e l l u n g  genommen.

Da k e in  A n h a l t s p u n k t  d a f ü r  b e s t e h t ,  daß d i e  B e k l a g t e  den 

S c h r i f t s a t z  vom 20. März 1984, d e r  am 22. März 1984 b e i  Ge­

r i c h t  e in g e g a n g e n  i s t ,  n i c h t  a l s b a l d  e r h a l t e n  h a t ,  kann Verzugs­

b e g in n  f ü r  den 1. A p r i l  1984 b e j a h t  w erden .  Der K läger  h a t  für 

d i e  Höhe d e r  b e s t r i t t e n e n  Z insaufwendungen  k e in e n  o rd n u n g sg e ­

mäßen Beweis  a n g e t r e t e n .  D e sh a lb  s t e h e n  ihm n i c h t  mehr a l s  die  

g e s e t z l i c h e n  Z in s e n  von 5 % zu ,  § 352 HGB.
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I I I .  Die  K os ten  d e s  R e c h t s s t r e i t s  waren  im V e r h ä l t n i s  d e s  

O b s ie g e n s  und ü n t e r l i e g e n s  gemäß §§ 91, 92 Abs.  1, 97 ZPO zu 

v e r t e i l e n .

Groß

Braxm aie r

D r . Zülch

Wolf D r . Sk ibbe
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