Nachschlagevierk: ja

BGB §§ 126, 566

Ein schriftlicher Mietverléngerungsvertrag, den die
Parteien des Hauptvertrages abgeschlossen haben, ge-

nligt, ohne daB dic Urkunden kﬁrperlibh verbunden sind,

der gesetzlichQAFSchriftform jedenfalls auch dann, wenn
sich aus dem Nachtragsvertrage crgibt, daB die Parteien
das Mictverh&dlinis Uber das im Hauptvertrage ndher be-
zeichnete Grundstiick fortsetzen wollen, und der Nachtrags-—
vertrag im Ubrigen dic wesentlichen Geschéftsbestandteile
eines Mietvertrages enthélt (Abgrenzung zu BGHZ 40, 255;
42, 333 und 50, 39).
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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf dic miindliche Verhandlung vom 5. Marz 1969 unter
Mitvirkung der Bundesrichter Dr. Gelhaar, Artl, Dr. Mezger,
Mormann und Brarmaier

£lir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das Urteil
des 10. Zivilscnats des Oberlandesgerichts
Diisseldorf vom 17. Februar 1967 aufgchoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung und
Entscheidung, auch iiber die Kosten der Revision;
an das Berufungsgericht zurlickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestands
Die¢ Kldgerin vermietete mit schriftlichem Vertrag vom
10, November 1957 einen aus einer Skizze ersichtlichen Teil
ihres in D s S str. jetzt / , gelegencn
unbebauten Grundstiicks. Dic Mietzeit sollie am 15, November
1957 beginnen und auf finf Jahre laufen. Falls der Mietver-
trag nicht sechs Monate vor Ablauf des Mietverh#linisscs
gekiindigt wurde, sollte er sich jeweils um ein Jahr ver-
léngern. Die Beklagten errichteten auf dem gemicteten Grund-
atilek eine Baracke, deren Riume sic gewerblich nutzten. Am
17. Sceptember 1959 schlossen die Parteien folgende von
ihnen unterschriebene Vereinbarung:
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UWachtrags-Mictvertrag

—— i s e S W B e  — —

Zwischen
der T -1 ~Gesellschaft fiir
Heizungs- und Widerstandsbau mbH.,
D , I -k -Str. ’
einersecits
und
den Eneleuten X v , D 9

G: str. )
andererscits,

- vertreten durch Herrn RA. L ,
D , B berg -

wurde heute folgender Nachtrags-
Mietvertrag geschlossens

I.

Das zwischen den Parteien bestehende

Mietverhidlinis wird bis zum 31.12,1965

verléngert. Den Mietern steht alsdann

ein Optionsrecht mit der MaBgabe zu,

daB sie 3 lonate vor Ablauf der NMietzeit,

also in der Zeit vom 1., Okt. 1965 bis

%1. Dez. 1965 schriftlich erkléren, daB

sie eine Verléngerung des Mietvertrages

um 3 Jahre wiinschen., Diescs Optionsrecht

kann ein zweites Mal, und zwar in der

Zeit vom 1. Okt. 1968 bis 31. Dez., 1968

gelibt werden, so daB sich alsdann der

Mietvertrag abermals um weitere Jahre

bis zum 31.12.1971 verléngert. Voraus-

setzung flir dic Verldngerung des Miet-

vertrages uber den Zeitpunkt des

31. Dez. 1965 hinaus ist{ jedoch eine

Verstdndigung zwischen den Parteien iber

dic Hthe des Mletzinses, der am 1. Jan. 1966

zu zahlen ist, Dic Berichtigung des lMiet-

zinses erfolgt im Hinblick auf die schwindende

Kaufkraft der DEMARK. HaB8gebend sind die

Rentensidtze der Angestellten-Versicherung,

diec am 1, Jan. 1966 resp. am 1. Jan. 1969

zu zahlen sind, wobei die Rentensidtze vom

1 11.1961 als Grundlage - 100 zu betrachten
gind. Mit der Anderung der Rentensitze dndert

glch gleichzeitig der Mietzins.



II.

Der am 1. eines jeden Monats im voraus
zu entrichitende Mietzins betridgt mit
Virkung vom 11. November 1967 monat-
lich DM 650,-~.

III.

Mit Schreiben vom 8. Juni 1965 kiindigte die Kldgerin

das Mietverhidltnis zum 31. Dezember 1965. Dic Beklagten
teilten der Klédgerin mit Schreiben vom 19. Oktober 1965
mit, daB sic von ihrem Optionsrecht gemdf Vertrag von

17. September 1959 Gebrauch machten. Die KliHgerin stellte
sich auf den Standpunkt, daB sie zur Fortsetzung des
llietverhéiltnisses nicht verpflichtet sci, erklérte sich
aber berecit, lber den AbschluB eines neuen Mietvertrages
zu verhandeln. Als Verhandlungsgrundlage gab sie einen
monatlichen Mietzins von 1 500 DI an. Dic Beklagten waren
der Ansicht, auf Grund der Steigerung der Rentensétze

sel ein Nietgzins von 840 DM monatlich angemessen. Zu
einer Einigung kam es nicht,

Die Klidgerin ist der Auffassung, das Mietverhidltnis
have mit dem 31. Dezember 1965 gecendet. Die Beklagten
hdtten es mit ihrer Erklidrung vom 19. Oktober 1965 nicht
verléngern konnen. Ein Recht zur Option sei durch den
Nachtrags-Mietvertrag vom 17. September 1959 nicht be-
griindet worden. Diescr Vertrag entbehre der in § 566 BGB
vorgeschenen Form, weil dic Vertragsurkunde nicht mit der
Urkunde des Hauptmictvertrages fest verbunden worden sei.
Selbst wenn aber der Nachtrags-Mietvertrag wirksam sei,
hitten die Beklagiten cin Optionsrccht nicht erlangt. Voraus-
setzung flir einc Verlidngerung des Mictvertrages sei dicec vor-
herige Einigung iiber dic HOShe der kiinftigen Miete. Eine
solche Elnigung sei ohne ihr, der Klégerin, Verschulden
nicht zustandegekommen.



Die Kl&gerin begehrt mit der Klage die Verurteilung
der Beklagten zum Abbruch der Baracke und zur R&umung
der Freiflédche.

Das Landgéricht hat die Klage abgewiesen,

Hit der im zweiten Rechtszuge im Wege der Anschlul3-
berufung erhobenen VWiderklage verlangen die Beklagten
dic Peststellung, daB die Kldgerin verpflichtet sei, mit
ihnen einen Mietvertrag unter den im Nachtrags-Mietvertrag
vom 17. September 1959 nicdergelegten Bedingungen abzu-
schlieflen. Das Berufungsgericht hat nach dem Klageantrage
crkannt und die Widerklage als unzuldssig abgewiesen,

it der Revision verfolgen die Beklagten den Antrag
auf Klageabweisung und den Antrag der Widerklage weiter,
wobel sic hilfsweisc den Widerklageantrag mit der MaBgabe
stellen, daf die Klégérin verurteilt wird, mit den Be-
klagten ecinen Mietvertrag zu den im Nachtrags-Mietvertrage
niedergelegten Bedingungen abzuschlieBen. Die Klidgerin
beantragt, die Revision guriickzuweisen.

Die Revision muf3 Erfolg haben.

I. 1. Das Berufungsgericht 148t dahingestellt, ob
die im Nachtrags-Mictvertrage enthaltene Abrede, Voraus—
setzung fir dic Verléngerung des Hietvertrages sel eine
Verstédndigung liber die Hbhe des Mietzinses, einer Ver-
lidngerung entgegenstche oder fiir die Klégerin die Ver-
pflichtung zur Vercinbarung eines neuen HMietzinses habe
begriinden sollen. Fiir den Revisionsrechtszug ist mithin



die Auslegung der Bekiagten als richtig zu unterstellen,
daB dic Klégerin verpflichtet sein sollte, sofern die
Beklagten dic Option erklérten, mit ihnen unter Anlehnung
an die Rentensédtze der Angestellten-Versicherung eincen
Mictzins zu vereinbaren. Diesc Abrede konnte, wie das Be-
rufungsgericht zutreffend annimmt, nur zum Zuge kommen,
wenn die Nachtragsvereinbarung vom 17. September 1959 die
Schriftform des § 566 BGB wahrie, da anderenfalls die
Kindigung nach § 566 Satz 2 BGB zum 31. Dezember 1955

das Mietverhiéiltnis beenden konnte,

2. Der Auffassung des Berufungsgerichts, dem Ver-
trag vom 17. Septcmber 1959 fehle die Schriftform, kann
nicht beigetreten werden., Diesc Annahme 188+t sich nicht
auf die Recchisprcchung des Bundesgerichtshofes zur Form-
bediirftigkeit von Anderungs- und Ergénzungsabreden stiitzen.
Die Entscheidung des V. Zivilscnats (BGHZ 40, 256 ff.) be-
handelt einen Fall, in dem als Rechisgrundlage fiir ein
Hictrecht nur ein Vertrag in Betracht kam, der weder das
Mietobjekt genau angab,noch den Mietpreis nannte, und in
dem auBicrdem weltere Bestimmungen aus anderen Vereinbarun-
gen zum Inhalt des Mietvertrages gehdren sollten (aal. 5.262).
¥in den Anforderungen der §§ 126, 566 BGB entsprechender Ver-
trag, so fihrt der V. Zivilsenat aus, liege in diesem Falle
nicht vor. Bs bedlirfc in der Regel auBer der Bezugnahme in
Inhalt der Haupturkunde auf dic ergidnzenden Urkunden noch
einer korperlichen Beifiligung diescer Urkunden zur Haupturkunde.
Der hier vorlicgende Pall, daB ein formwirksam geschlosscner
Mietvertrag durch spidtere Abreden erginzt wird, war also
nicht Gegenstand der Entscheidung. Es wird vielmehr aus-
driicklich offcngelassen (aald. S. 264), ob geringerce Anfor-
derungen an dic Erfilllung der Schriftform fiir die Bezug-
nahme auf andere Urkunden zu stellen sind, wenn diese von
den Parteien der Haupturkunde unterzeichnet sind, insbe-
sonderc flir Vertragsverlingerungen oder etwa flir den Ein-



tritt in einen formgerecht geschlossenen Vertrag, oder

ob sonst besonderc Fille eine Ausnahme zulassen. Fir cecinen
MVerlangerungsvertrag! hat sodann der V. Zivilsenat im

Urteil BGHZ 42, 333 ff. ausgesprochen, von dem Bezugnahme-
verbot sei cine Ausnahme fir den Fall, daB die in Bezug ge-
nommenen -~ die Schriftform wahrenden - Urkunden von den-
sclben Partcien wie die (in sich formgerechte) ncue Urkunde
Urkunde die fir das Zustandckommen eines derartigen Vertrags-
verhidltnisscs wesentlichen Geschiftsbestandteile selbst ent-
h&dl%t, Hier konne zur Vercinbarung der weiteren (von den Par-
teien als maBgeblich gewollten und daher formbediirftigen)
Funktc auch ohne kdrperliche Beifiigung auf Urkunden iber

den fritheren Vertrag Bezug genommen werden (aal. S. 338).

Wie das Vlort "jedenfalls" ergibt, hat der V. Zivilscnat nur
eine der mdglichen Ausnahmen vom Verbot der Bezugnahme auf
nicht verbundene Urkunden erdrtert. Er hat nicht ausgespro-
chen, daB cine fusnahme nur zuldssig sei, wenn diec Verlinge-
rungsvereinbarung formgerecht sdmtliche wesentlichen Geschifis
bestandteile enthélt. Der erkennende Senat hdlt cine weitere
Ausnahme flir Verlingerungsvertridge jedenfalls auch dann fiir
geboten, wenn zwar im Nachtragsvertrag das vermictete Grund-
gtiick nicht noch einmal bezeichnet worden ist, sich aber aus
dem von den Partcien des Hauptvertrages unterschriebenen Nach-
tragsvertrage hingichtlich des Mietgegenstandes ergibt, dal
dic Parteien das Miectverhdltnis Uber das im Hauptvertrage ge-
nannte Grundstiick fortsetzen wollen, und im ibrigen der Nach-
tragsvertrag dic wesentlichen Geschidftsbestandteile cines Mieb
vertrages enthédlt. Schon im Urteil des V. Zivilsenats BGHZ 42,
333, 339 wird ausgefiihrt, daB die Frage der Formgliltigkeit von
Verlé@ngerungsvertrigen, dic auf einen Hauptvertrag Bezug neh-
men, nur unter Berilicksichtigung des Sinns und Zwecks der Be-
stimmung des § 566 BGB zu entscheiden ist, Von denselben Br-
wvidgungen hat sich der erkennende Senat im Urteil BGHZ 50, 39,
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43 leiten lassen. Die Vorschrift des § 566 BGB ist auf

§ 571 BGB zugeschnitten. Sie soll dem Erverber des Grund—
sticks die Unterrichtung lber ectwaige langfristige iiet-
vertrige erleichtern. Vieiter geht der Zweck des § 566 BGB
nicht. Die Vorschrift ist insbesonderc nicht dazu geeignet
und bestimmt, den Erwerber vor cinem betriligerischen Ver-
duflecrcer zu schiitzen. Ein VerduBerer, der den Erviecrber iiber
Bestchen oder Dauer von Mictvertridgen td&uschen will, ist
ohne weiteres in der Lage, ihm einen Miet~ oder Verlénge-
rungsvertrag, auch wvenn cr formgercecht abgeschlossen ist,
vorzuenthalten., Fur dic Virksamkeit eines Verlingerungs-
vertrages, der auf einen urspriinglichen Mietvertrag Bezug
nimmt, zu fordern, daf er wvenigstens die wesentlichen Tat-
bestandsmerkmale eines Mictvertrages enthalte, ist nur
unter dem Gesichtspunkt sinnvoll, daB anderenfalls die
Nachtragsurkunde fir sich allein uvnverstidndlich wire und
fir den Erwerber unklar bleiben konnte, welche Vertrags-
bedingungen fir den verlingerten Vertrag gelten sollen.
Wenn im Urteil des erkennenden Senats BGHZ 50, 39 ff, an-
genommen ist, der Verlédngerungsvertrag entspreche nicht
den gesetzlichen Anforderungen der Schriftform, well die
Angebe des Mietzinses fehle, so erklért sich das daraus,
dafl im Verléngerungsvertirag hinsichtlich des Mietzinses
einc Bezugnahme auf den Hauptvertrag nicht vorhanden wvar
und es lberdies fréglich sein muflite, ob die Parteicen die
Portgeltung des am 1. August 1951 vereinbarten Miectzinses
bis zum Jahrc 2001 gewollt hatten. Sind aber wie hiecr der
dem Ervierber vorgeclegte Hauptvertrag und Verliéngerungsver-
trag von densclben Parteien unterschricben, so dafl sich
zvwcifelsfrei ergibt, welcher HMietvertrag und damit welche
Grundstiicksfldche vom Nachvertrag betroffen werden, so ist
dem Erfordecrnis, dafl der Erverber sich lber den Inhalt et-
waiger langfristiger Mictvertrige Kenntnis verschaffen kann,
genligt. Flir diese Auffassung spricht auch, daB selbst in



Hauptvertrigen auch wesentliche Tatbestandsmerkmale des
Rechtsgeschéfts nicht bestimmt angegeben zu werden brauchen.
Sofern nur dic Einigung liber sie beurkundet ist, geniigt
dic Bestimmbarkeit. Auch Willenscrkl&rungen iliber wesent-
liche Geschdftsbestandteile sind auslegungsfihig, wobeil
auf auBerhalb der Urkunde liegendc Umstédnde, insbesondere
anderc Urkunden zuriickgegriffen werden darf. Dic Form-
gliltigkeit von Verlidngerungsvertrigen zu bejahen, wenn die
Beweisfunktion der Formvorschrift des § 566 BGB nicht be-
eintrédchtigt ist, cntspricht, wic schon im Urteil des

V. Zivilscnats BGHZ 42, 333, 339 ausgesprochen ist, cinem
praktischen Bediirfnis. Der modernc Geschéftsverkehr, der
zur Arbeitscrsparnis zusammengehorige Urkunden in einer
gemeinsamen Mappe ablegt oder in Schnellheftern vereinigt,
kennt ein Heften mit FPaden oder Anleimen kaum.

Der hier vorliegende Vertrag vom 17. September 1959
it mit sciner Optionsklausel sceinem Wesen nach ein Ver-
trag Uber dic Verléngerung des Mictverhédltnisses. Die Ab-
reden unter Nr. III betreffen nur Nebenpunkte, diec schon
im Heuptverirage behandelt worden warcn. Er ist als
"Nachtrags-lictvertrag" bezeichnet worden. Verléngert
wird ausdriicklich das "zwischen den Parteicn bestehende
Mietverhdltnis"., Flr dic Parteien und jeden Dritten war
demit cindeutig gekldrt, daB es sich bei dem Nachtrags-
Hietvertrag um dic Vermictung der in dem abzudndernden
Vertvrage genannten Fldche handelte. Ein Erwerber, dem
dic von der'Klégerin abgeschlossenen Mietvertrige vor-
gelegt vierden, kann nicht im Zweifel dariiber sein, das
er, um zu erfahren, welches Mietgrundstiick durch den Ver-
ldngerungsvertrag von 17. Scptember 1959 gemeint ist, auf
den Vertrag vom 10. November 1957 zuriickgreifen mul. Wollte
man annehmen, der Vertrag vom 17. September 1959 sei wirksan,
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vienn hinter den Worten "das zwischen den Parteien be-
stehende Mietverh&ltnis" noch die Worte gesetzt wiren
"iiber das Freigelidnde S straBe /  (oder S,
im vorliegenden Fall aber wegen des Fehlens dieser Vorte
die Virksamkeit verncinen, so wire das ein unertridglicher
Formalisnmus.

3, Ist der Nachtrags-llictveritrag vom 17. September
1959 wviirksam, so kommt es auf die vom Berufungsgericht
nicht entschiedenc Frage an, ob die Beklagten dic Option
nur ausliben konnten, wenn zuvor einc in das frecie Be-
licbhen der Klégerin gestellte Verstidndigung liber den
kiinftigen Mietzins erzielt war, oder ob die Kldgerin ver-
pflichtet sein sollte, mit den Beklagten den kinftigen Iliet-
zing anhand der im Nachtragsvertrage genannten Richitlinie zu
vereinbaren. Das Landgericht hat diec Vereinbarung dahin aus-
gelegt, daf dic Parteien gemeinsam die HShe des bestimmbaren
Mictzinses hidtten ermitteln sollen. Diesc Auslegung ist mog-
lich, sogar sehr naheliegend. Sic entspricht der Auslegung,
die der crkcnnende Senat wicderholt dem sogenannten Leistungs-
vorbehalt gegeben hat. Ein solcher Leistungsvorbchalt ver-
pflichtet dic Vertragspartecicn, die zwar zundchst unbe-
gtimmte, Jedoch bestimmbare Hohe des Mictzinses gegcebenen-—
falls in Anwendung der §§ 315, 316 BGB zu bestimmen (Urteil
des crkenncnden Senats v, 25. Januar 1967 -~ VIII ZR 206/64 -
LI Vidhre § 3 Hr. 17 = BGHWarn 1967 Nr. 27).

II. Sollte das Berufungsgericht zu der Auffassung
kommen, die Parteien hédtten, vie dic Klégerin meint, nicht
gine Option im engeren Sinne vercinbaren wollen, sondern
seien davon ausgegangen, fiir die Zeit nach dem %71. Dezember
1965 solle ein vollkommen neuer Vertrag unter Verwendung
¢inzelner bisher giltiger Vertragsbedingungen geschlossen
werden, so wird es scine Auffassung zu uberpriifen haben,
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daf der Vertrag vom 17. September 1959 nicht ecinen Vorver-
trag darstelle. Ist ein Optionsrecht gegeben, so ist aller-
dings dic Annahme, dic Partcien hétten cinen Vorvertrag ge-
wollt, ausgeschlossen. Vom Vorvertrag unterscheidet sich
das Optionsrecht gerade dadurch, daf es nicht zum Abschluf
eines Hauptvertrages verpflichtet, sondern seine Ausiibung
dic Vertragsbindung unmittelbar herbeifiihrt. Wirtschaftlich
betrachtet wird der bestchende Vertrag um die Optionszeit
verlingert (Urteil des crkennenden Senats vom 20. Dezember
1967 - VIII ZR 119/65 — IM 1. BMG § 18 Nr. 18 = BGHWarn
1967 Nr. 291). Ungeckehrt liegt es im Wesen des Vorvertrages
begriindet, daB beide VeriragsschlieBende oder auch nur cin
Teil sich dazu verpflichten, demniichst einen anderen schuld-
rechtlichen Vertrag abzuschlieficn. So kann ein Vorvertrag
namentlich dann in Betracht kommen, wenn dem Abschlufl des
eigentlichen, auf den angestrebten 2Zweck selbst gerichte-

. ten Haupitvertrages noch irgendwelche Hindernisse rechtlicher
oder tatsiéchlicher Art entgegenstehen, die Parteien aber
eine zweckentsprechende Bindung schon jetzt begrinden wollen,
um- sich so dic wirkliche Erreichung'des Zweckes flir spiter
gzu sichern (BGH Urteil vom 8. Juni 1962 -~ I ZR 6/61 - IM
BGB Vorb. zu § 145 Nr. 9 = NJW 1962, 1812; vom 31. Oktober
1956 — V ZR 157/55 - IM ZPO § 256 Nr. 40). So konnte es
hier liegen, weil dic Parteien mglicherweise vor dem
beabsichtigten Abschluff eines neuen Vertrages - unter-
stellt, daB dic Darstellung der Klégerin insofern zutrifft -
erst die Entwicklung der Kaufkraft der D-Mark abwarten woll-

ten.

III. Auch die Abweisung der Widerklage kann keinen
Bestand haben. Das Berufungsgericht meint, diec Beklagten
hdtten kein rechtliches Interesse an der begehrten Fest-
stellung, welil sic eine Leistungsklage des Inhalts hiatten
erheben konnen, dafl die Klidgerin verurteilt werde, ihr ge-
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richtlich oder notariell beurkundetes Angebot auf Ab-
gchlufl cines Mietvertrages anzunehmen. Der Antrag der
Viiderklage, festzustellen, daB die Kl&gerin verpflich-
tet sei, mit den Beklagten einen Mietvertrag abzuschliefen,
geht nach dem reinen Vortlaut von einer Verpflichtung der
Kl&gerin aus, einen neuen Vertrag abzuschlieBen. So ge-
schen, konnte allerdings fir die begehrte Feststellung
das Rechtsschutzinteresse fehlen. Bel einem Streit iiber
das Zustandeckommen eines Vorvertrages ist - jedenfalls

im allgemeinen - auf Abschluf eines entsprechenden Haupt-
vertrages und nicht auf Peststellung des Bestchens einer
erst nach Abschlufl des Hauptvertrages bestehenden Ver-
pflicntung zu klagen (BGH Urtcil vom 31. Okiober 1956

- V ZR 157/55 - IM ZPO § 256 Nr. 40). Anders kann die
Rechtslage bei einem Streit liber das Bestehen eines
Optionsrechtes sein. Unter Optionsrecht wird allgenein
das Recht verstanden, durch einseitige Erkl&rung ein Ver-
tragsverhdltnis zustande zu bringen. Dicses Recht ist ein
Gestaltungsrecht. Mit seiner Ausilibung ist das Rechtsver-
hdltnis zustande gekommen. Darilber, ob die Beklagten eine
Option wirksam ausgeilibt haben, also Uber Bestehen und Um-
fang des gzwischen den Partcien bestehenden Rechtsverhdlt-
nisses herrscht Streit. DaB Klage auf Feststellung des
Bestehens eines Mietverh&linisses erhoben werden kann,
ist daher nicht zu bezweifeln. Die von den Beklagten in
der Berufungsbegriindung gemachten Rechtsausflhrungen
sprechen dafiir, daB dic Beklagten in erster Linie diec
Feststellung begehren, zwischen der Klégerin und den Be-
klagten sei ein Mietverh#ltnis mit den im Nachtrags-lMict-
vertrag vom 17. September 1959 niedergelegten Bedingungen
zustande gekommen. Ein solcher Peststellungsantrag kidnnte
nach den bisherigen Ausfilhrungen begriindet sein.



IV. Das angcfochtene Urteil war daher aufzuheben
und die Sache zur anderweiten Verhandlung und Entschei-
dung an das Berufungsgericht zuriickzuverveisen. IThm wird
auch die Entscheidung iibcr die Kosten der Revision ilber-
tragen. '

Dr. Gelhaar Artl Dr. Mezger Mormann Braxmaier
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