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BUNDESGERICHTSHOF

[IM NAMEN DES VOLKES

VIII ZR L48/6k URTEIL Verkiindet am

15. Juni 1966
Klett, Justiz-
obersekretir
als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstelle

in dem Rechtsstreit

der offenen Handelsgesellschaft Gustav und Ernst Br4illlP
in ce@EED-SEGD, "GHEPD:stratc @, vertreten durch
ihren Gesellschafter Gustav Br@gill®, daselbst,

Kldgerin und Revisionsklédgerin,
- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. <R -

gegen

die offene Handelsgesellschatt L(EII-vezx DENEED .

Bb'?-l" in Dm NeQilD:trate @B/@P, vertreten
durch ihre CGesellschafter Anton Fege und Herbert und Verner
B@lP, ebenda,

Beklagte und Revisionsbeklagte,

- ProgzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -.



Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die
miindliche Verhandlung vom 15. Juni 1966 unter Mitwirkung des
Senatsprisidenten Dr. Haidinger sowie der Bundesrichter Artl,

Dr. Messner, Mormann und Braxmaier

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urtell des lo. Zivil-
senats des Oberlandesgerichts Diisseldorf vem
lo. Januar 1964 wird auf Kosten der Kligerin

zuriickgewie sen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Beklsgte wollte dss der Kldgerin gehdrende Grundstiick
in CodiNEED @, "GHED:tr:5c W)/ nicten. im 21.Juli
1962 verhendelten dic Parteien unter Anwesenheit eincs Vertre-
ters des Maklerbliros TQJ® iber den AbschluB eines langfristi-
gen Mietvertrages. Die Parteien einigten sich nach der Behaup-
tung der Klidgerin iiber einige Punkte so iber die Dauer des
Mietverhdiltnisses und iiber den zunidchst zu zahlenden Mietzins.
Sie waren sich aber auch dartiber einig, deB8 der Vertrag noch
schriftlich niedergelegt werden sollte. Deshalb schrieb der
Makler TQJ® der Beklagten am 24. Juli 1962, sie solle sich
mit ihrem Anwalt Dr. G@lP in Verbindung setzen, damit dic-
ser einen Vertragsentwurf erstellen kdnne. Der dsnn gefertig-
te Vertragsentwurf des Rechtsanwalts Dr. GEJ# fand indes
nicht die Billigung der Klidgerin. Ebensowenig billigte die
Beklagte den von der Kldgerin hergestellten Vertragsentwurf.
Zur schriftlichen Niederlegung eines Mietvertrages kam es in
der Zukunft nicht. Die Beklagte zog auch nicht auf dem Miet-
grundstiick ein. Sie vervelgerte die Zahlung des von der Klid-
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gerin im Cktober 1962 flir die Zeit vom lo. August bis

31. Dezember 1962 geforderten Mietzinses mit der Begriin-
dung, dafl kein kurzfristiger Mietvertrag zustandegekommen
sei, weil die Beurkundung Gliltigkeitsvoraussetzung gevecen
sei. Dic Kligerin klagte einen Betrag von 26 666 DM nebst
Zinsen ein. Beide Vorinstanzen wicsen die Klage ab. Mit
der Revision, deren Zuriickweisung die Beklagte beantragt,
verfolgt die Klidgerin ihren Klageanspruch weiter.

Entscheidungsgriinde:

—————

I. Das Berufungsgericht stellt fest, dic Parteien ceien
bei der Besprechung vom 21. Juli 1962 dariiber einig gevesen,
daBf der beabsichtigte Mietvertrag schriftlich, wenn nicht
sogar wogen der ins Auge gefaBten Begriindung eines Erbbau-
rochts oder Ankaufsrechts zugunsten der Beklagten, nota-
riell abgeschlossen werden sollte. Das sei bei der wirt-
schaftlichen Bedeutung des Vertrages verstidndlich, zumel
der monatliche Mietpreis 5 500 DM habe betragen sollen und
dic Beklagte beabsichtigt habe,.wéhrend der Mietzeit Anla-
gen und Bauten zu errichten. Deshalb sei es auch unglaub-
haft, dal die Parteien von der Vereinbarung einer schrift-
lichen Niederlegung nachtriglich abgekommen seien. An einem
kurzfristigen Vertrag habe die Beklagtle nicht interessiert
sein konnen. Das Berufungsgericht gelangt deshalb zu dem
Ergebnis, dall der Mietvertrag entsprechend der Auslegungs-
regel des § 154 Abs. 2 BGB nicht zustendegekommen sei.

Weiter filhrt das Berufungsgericht aus, am 21. Juli 1962
sel auch nicht etwa ein miindlicher Mictvertrag zwischen den
Parteien geschlossen worden. Selbst wenn man der Behauptung
der Kl#gerin folge, deR die Vertreter der Parteien, Br¢iillP
und F@, am Ende der Besprechung vom 21. Juli 1962 auf die
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Frage des Maklergehilfen Bo(@l# erklirt hitten, der Ver-
trag sei nunmehr perfekt, und daf sie sich dabeil von ihrem
Sitz erhoben und die Hinde geschiittelt hidtten, zwingen die-
se Umstidande noch nicht zur Annahme eines bindenden miindli-
chen Vertragsabschlusses. Es lagen keine zwingenden Anhalts-
punkte fiir eine erschdpfende Einigung der Parteien vor. In
den nach der Besprechung vom 21. Juli 1962 von den Parteien
angefertigten Unterlagen, der Aktennotiz der Beklagten und
den Vertragsentwiirfen und Schreiben der Parteien und des
Maklers TP befinden sich unterschiedliche Angaben, die
zeigten, daf die Parteien bei dieser Besprechung in wecent-
lichen Punkten keine Einigung erziclt hdtten. Das Berufungs-
gericht verweist insbesondere auf dic Verschiedenheit der
Angaben iiber den Mietbeginn (15. August in der Aktennotiz
und lo. August im Schreiben des Maklers vom 24, Juli 1962).
Ferner sei in dem Schreiben des Maklers und in dem Vertrags-
entwurf der Kldgerin von elner Erhohung des Mietzinses auf
7 000 DM ab 1. Januar 1963 die Rede, nicht aber in der Ake
tennotiz der Beklagten und dem Vertragsentwurf des Rechts-
anwalts Dr. G@#. Die Aktennotiz der Beklagten und das
Schreiben des Maklers gingen auch in anderen Punkten aus-
einander (in der einen Urkunde wird die Bagriindung eines
Erbbaurechts, in der anderen dagegen die Bestellung eines
Erbpachtrechts fiir die Beklagte erwidhnt; nach der Akten-
notiz soll das Vohnhaus mitgemietet werden, nach dem Schrei-
ben des Maklers dagegen nicht).

Nach der Ansicht des Berufungsgerichts spricht auch
der Umstand, daf die Parteien noch geraume Zeit nach dem
21. Juli 1962 iibar Einzelheiten der in Aussicht genomme-
nen Vertragsbe stimmungen verhandelt haben (so iiber diec Fra-
ge der Beheizung, vor allem aber iiber Mietbeginn und Mict-
dauer, iiber das Einverstindnis der Firme H(P & RGP,
das Erbbaurecht, das Erbpachtrecht, das Anksufsrecht zu-
gunsten der Beklagten, die Vertsicherung des Mietzinses
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sowie das rechtliche und wirtschaftliche Schicksal der von
der Beklagten zu errichtenden Bauten und Anlagen) gegen das
Zustandekommen eines verbindlichen miindlichen Mietvertrages
am 21, Juli 1962,

Da eindeutig erkennbsr sei, daB eine Einigung iiber alle
Punkte, iiber die nach der Erkl#rung auch nur ciner Partei
eine Vereinbarung habe getroffen werden sollen, am 21. Juli
1962 nicht erzielt worden cei, sei damals ein Mietvertrag
auch nach § 154 Abs. 1 BGB nicht zustandegekommen.

11. Den Erwvigungen des Berufungsgerichts ist im Ergebnis
beizutreten.

§ 566 BGB enthidlt die zwingende Norm, daB ein Mangel
der fir einen langfristigen Mietvertrag vorgesechenen Schrift-
form der Rechtswirksamkeit des Vertrages nicht entgegensteht,
daf vielmehr in einem solchen Falle der Vertrag als fiir unbe-
stimmte Zeit geschlossen gilt. Eine andere Rechtslage kann
sich je nach den Umstidnden allerdings dann ergeben, wenn,
wie hier, die Vertragsparteien die Schriftform vereinbart
haben. Das Gericht hat dann eine solche Vereinbarung dahin
auszulegen, ob die Parteien nur eine Beurkundung zu Beweis-
zwecken beabsichtigt haben oder ob sie dic Gﬁltiékeit des
Vertrages von der schriftlichen Niederlegung haben abhingig
machen wollen. Im ersteren Falle kommt, wenn die Beurkundung
unterbleibt, der Regel des § 566 Satz 2 BGB entsprechend nur

ein kurzfristiger Mietvertrag zustande.

So0ll die Schriftform dagegen Giiltigkeitsvoraussetzung
das Vertrages sein, so ist fiir die Annahme eines auch nur
kurziristigen Micetvertrages kein Raum. Wenn die Parteien
sich bei den miindlichen Besprechungen nicht binden wollen,
kommt iiberhaupt kein Vertrag zustande. Die Ausfiihrungen des
Berufungsgerichts lassen erkennen, da8 es diese Rechtsloge
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fiir gegeben ansieht. Denn es bezieht sich auf § 154 Abs. 2
BGB und die dort bestimmte Auslegungsregel, daf bei Ver-
abredung einer Beurkundung der Vertrag so lange nicht geo-
schlossen ist, als es noch an der Beurkundung fehlt. D

die Peurkundungsklausel nach dem Willen der Parteicn diesen
Sinn hatte, entnimmt es der Erwdgung, die Beklagte habe an-
gesichts der wirtschaftlichen Bedeutung des Vertrages an
einer kurzfristigen Geltung kein Interesse haben konnen. Es
war Sache der Kligerin, zu beweisen, dafl dic unstreitig ver-
einbarte Schriftform nur Beweiszwecken dienen sollte. Diecen
Beweis hat sie nach den rechtlich einwandfreien Feststellun-
gen des Berufungsgerichts nicht gefiihrt.

Die Verfashrensriigen der Revision sind nicht begrindet.

1. Das Berufungsgericht hat das Vorbringen der Beklag-
ten als richtig unterstellt, daB die Verhandlungspartner
an 21, Juli 1962 sich auf die Frage des Maklergchilfen
Be@® cciuBert hitten, der Vertrag sel perfekt und
dal sie sich dann die Hinde geschiittelt hitten. Es ist
kein Rechtsfehler, wenn es diesen Vortrag nicht in dem
Sinne gewiirdigt hat, wie das die Revision fiir richtig hilt.
Die angefiihrte AuBSerung und das Hindeschiitteln lassen dic
Deutung zu, daB die Parteien glaubten, alles geregelt zu
haben. Sie zwingen aber nicht zu der Annahme, die Parteien
hiatten sich trotz der Beurkundungsklausel in diesem Zeit-
punkt bereits binden wollen. Das Berufungsgericht konnte
vielmehr aus den iibrigen Umstidnden, daB die Parteien nim-
lich nach dem 21. Juli 1962 in einer ganzen Anzahl wich-
tiger Punkte nicht zu einer Einigung gelangen konnten, oh-
ne Rechtsverstol auf dass Fehlen eines Bindungswillens
schlieRen. Dem steht auch nicht entgegen, daB der Vertre-
ter der Beklagten F@ geHuflert haben mag, er wolle iiber
die Frage des Mietbeginns nicht mehr streiten. Denn die-
se Frage war nur einer von vielen wichtigen Punkten, iiber
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die sich die Parteien nach dem 21. Juli 1962 nicht einigen

konnten.

Die Revision meint, aus den Auferungen des Gesellschaf-
ters F@g der Beklagten nach dem 21. Juli 1962, die lAnderungs-
wiinsche der Kldgerin entspridchen nicht den Verhandlungen vom
21. Juli 1962, ergebe sich, da Fg® davon ausgegsngen sei,
an diesem Tage sei es bereits zu einem bindenden Vertrags-
abschluf gekomren. Wenn das Berufungsgericht eine solche Vir-
digung nicht vorgenommen hat, so ist das rechtlich nicht zu
beanstanden. Die Auferungen lassen sich ebensogut dahin deu-
ten, da8 '@ von einem bel den Verhandlungen eingenommenen
Standpunkt nicht abgehen wollte.

3., Entgegen einer welteren Revlsionsriige hat das Beru-
fungsgericht den Umstand, daf die XKldgerin Ausbesserungs-
arbeiten am Mietobjekt vorgenommen hat, bei seiner Wirdi-
gung nicht aufer acht gelassen. Dall es ihm deshalb keine Be-
deutung beimift, weil die Arbeiten bereits vor dem 21. Juli
1962 beendet waren, lag in seinem tatrichterlichen Ermessen.
Das Berufungsgericht hat daher dss Zustandekommen eines
kurzfristigen Vertrages mit Recht daran scheitern lascen,
daf die Beklagte den Willen der Parteien, sich bereits bei
der niindlichen Besprechung vom 21. Juli 1962 vertraglich zu
binden, nicht dargetan hat. Fehlt es an einem solchen Wil-
len, so kann auch ein Vorvertrag nicht zustande gekommen
sein, ganz abgesehen davon, daf die Revislon nichts dafiir
vorbringt, weshalb dic Parteien ilberhaupt einen Vorvertrag
hdtten abschliefen wollen (vgl. LM ZPO § 256 Nr, L6).

ITI. Rechtlich einwandfrei ist auch die Ansicht des Ze-
rufungsgerichts, deB es aus einem weiteren Grunde, nidmlich
entsprechend der Regel des § 154 Abs. 1 BGB, nicht zu einem
wirksamen Mietvertrag gekommen sei. Das Berufungsgericht geht
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unbeanstandet von der Revision davon sus, daf die Parteien
tiber alle dic spiter streitig gewordenen Fragen eine Eini-
gung erzielen wollten. Es stellt rechtlich einwandfrei fest,
daf dic Parteien sich hieriiber am 21. Juli 1962 nicht ge-
einigt haben. Also ist auch aus diesem Grunde noch kein Ver-
trag zustande gekomren.

IV. Die Revision erweist sich daher als unbegriindet. Sic
war mit der Kostenfolge sus § 97 ZPO zuriickzuweisen,

Dr. Haldinger Artl Dr. Messner Mormann  Braxmsier

Mo
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