Nachschlagewerk: ja.
BGHZ: ja

BGB § 566

Entepricht eine Vereinbarung, die sich darauf beschrinkt,
einen auf bestimmtec Zeit formgliltig abgeschlossenen Miet-
oder Pachtvertrag lediglich zu verléngern, nicht den Er-
fordernissen der Schriftform, so hat das im allgemeinen
nicht gur Folge, dafBl der urspriingliche Vexrtrag nunmehr -
gleichfalls der vorgeschriebenen Schriftform entbehrt,
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Der VIII., Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat
auf die miindliche Verhandlung vom 13. Mérz 1968 unter
Mitwirkung der Bundesrichter Dr. Gelhaar, Dr. Mezger,
bré'weberg Mormann und Braxmailer |

£lir Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das
Urteil des 10. Zivilsenats des Oberlandes-
gerlchts Diisgeldoxrf vom 4. Marz ?966 auf=-
gehoben, R

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung, auch iiber die Kosten der
Revision, an das Berufungsgericht gzuriick-
yerwiesen. : S

Von Rechts wegen.

Tatbesgtands

o s g Y S BN S B, froup S5R0AR

Die Kligerinnen sind Eigentimer des 2728 qm groSen
-Grundstiicks S weg 12-14a in D . Sie ver-
pachteten zusammen mit dem damal;geng am 25 Aprll 1961
“Yerstorbenen Miteigentiimer Johannes B, ihrem von ih-
nen beerbten Bruder, durch schriftlichen Vertrag vom.
1. August 19571 das Grundstiick fir monatlich 225 D
~und gegen Zahlung der anfallenden Grundsteuern an die
‘Beklagteo Der Vertrag begann am 1. September 1951 ﬁgd
wurde auf 25 Jahre geschlossen. Die Beklagte err;chtete
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auf ‘dem Grundstuck 60 Garageno Sle unterhalt dort auBer-
dem cine ‘Tankstelle. Am ZOO_Segtember 1953 trafen die
‘VextragschlleFenden eine schr;ftllche Verelnbarung fol-
genden Tnha1t3°

8 ‘"Verlangerung'des Pachtvertrages fir das Grund-

“gtiick S weg 12/14a zwischen den Ver-
- 'pHchtern, den Geschwistern P , 2.Zt. wohnhaft
B . und Frau Josefine § s D =
, S wveg 14a. = :

~Die Unterzeichneten vereinbaren hiermit eine

-~ Verldngerung des zwischen ihnen abgeschlossenen

- Pachtvertrages vom 1.8,1951 fiir das oben genann- .
+te Grundstiick um weltere 25 Jahre blS gum 31,7, 2001,

Die Verpéchter erkléren wihrend der Bauer der
Pachtzeit keinerlei Beleihungen auf das Grundstiick -
vorzunchmer, Sollten die Pdchter (gemeint: Ver-
péchter), Gegchwister ¥ , in eine Notlage
- oder in Schwierigkeiten kommen, so verpflichtet
‘sich die Pdchiterin, Frau Josefine 5
dieges Geld als Ankaufsumme vorgustreclken."

‘Mit Schreiben vom 23%. Dezember 196% kindigten die
Klégerinnen den Pachtvertrag zum 31. Mirz 1964, Sie ver-
langen mit der Klage Riumung und HéxauSgabe des von der
Eeklagtén benutzten Teiles des Grundstiicks.

Das Landgericht hat die Klage abgew1eseno In der
Berufungmlnstanz haben die Kldgerinnen den Pachtver-
‘frag vorsorglich gum %1, Juli 4977 gekiindigt und ne~
ben ihrem urwprungllchen Antrag hilfsweise die Fegt-
stellunb begehrt, daB das Mietverhdltnis am 31. Juli
1977 endet. Das Berufungsgericht hat dem Hauptantrag
stattgegeben., Mit der Revision strebt die Beklagte ‘
die Wiederherstellung des landgerichtlichen Urteils
an, Die Klagerlnnen beantrageng dle Revigion zurick-
’“’U.WQJ sem '
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Entscheldungsgrundeo

I, Das Berufungsgericht hat ausgefithrt, die Kindigung
der Klagermnnen vom 23, Degzember 1963 pei wirksam, Der L
Pachtvertrag ‘entspreche geit: ‘Abschlub &er Verelnbarungj _
vom 20, “September 1953 (= Verexnbarung) nicht mehr der
FQrvarsohrlft des § 566 Satz 1 BGB, Die: Veremnb&rung :
habe den . ursprunglichen Pachtvertrag in wesentlxohen o
Punkten abgedndert. Die Urkunde vom 20, Sepbember 1953 ‘
hatte deshalb nach der Rech%aprechung des Eundesgem e
'rlchtshofeo (BGHZ 40, 255) mit dem ursprungllchen Tep~
tragstext fest verbunden werden musseno Da es hieran
fehle, sei- der gesambe Vertrag nach § 566 Satz 2 BGB
nunmehr auf unbestimmte Zeit geschlosaen und habe nach
§ 565 BGB a.F. auf den Schluf elneﬁ KalandeIV1erte13ahw
reS gekuﬂalgt werden kanneno |

II. Diese Erwidgungen grelft dle Pevzslon im Ergebm,if
nis mit Erfolg an. : :

1, Ob der Vertrag vom 1. August 195 w1rk1¢ch ein
?achtvertrag ist, wovon das’ Berufungsgerichi ausgeht,
oder ob nicht vielmehr ein lediglich auf Gebrauchsge~
wihrung gerichteter Mietvertrag vorliegt, kann zwei-
felhaft sein. In der Revisicnsinstanz5 in'dér'es'1e~_ :
‘diglich um die Frage der Elnhaltung dex Schrlftfarm el
geht, kann die Frage nach der Rechtsnatur des Vertra-
ges offen bleiben. MaBgebend s&nd im einen wie im an~ .
deren Falle die §§ 126, 566 BGB (vel. § 581 Abs,2 “‘W’B)

2, Der Vertrag vom 1. August 1951 entspxi@hﬁ fir
sich Dbetrachtet den gesetzlichen Anforderungen der



Sehriftform (§§ 126, 566 BGB)o Anders verhdlt es sich
mit der Vereinbarung vom 20, September 1953, Sie hat
die rechtsgeschéftliche Verléngerung eines Miet~ oder
Pachﬁverﬁrages zum Gegenstand. Daher gllt grundsatzllch
auch filir sie, daB alle Einzelpunkte, aus denen sich nach
dem Willen der Vertragschlleﬁenden das Rechtsgeschift
zusammensetzen soll, von der Scnrlftform gedeckt sein
miissen (BGH Urt.v.. 23. Dezember 1953 - VI ZR 57/53 =

NJW 1954, 425 mit Anm. von Benkard in IM BGB § 566
Nr. 2 BGHZ 42, 333, 338), Pehlt es daran, So genﬁgt'
Zur Ergénzung dieser Punkte eine bloBe Bezugnahme auf
den formgiiltigen und vollsténdigen urspriinglichen Ver-
trag in der Regel nicht. Vielmehr hat der Bundesge-
richtshof eine feste Verbindung der alten und der -
neuen Vertragsurkunde fiir notwehdig erachtet (BGHZ
40, 255, 263), Ausnashmsweise igt dann die Form eines
1nhaltlxoh nicht vollstandlgen schrlftllchen Verlinge—
,rungsvertrageg als gewahrt angesehen worden, wenn er
von den Beteiligten des urspriinglichen Vertrages abge-
schlogsen wurde und wenn er die wesentlichen Elemente
eines Miet- (bzw, Pacht-)Vertrages enthielt (BGHZ 42,
33%, 338), In einem solchen Falle geniigt dle bloBe Be~
zugnahme-auf den urspriinglichen, Seinerseiﬁs‘formgﬁl~
tigen Vertrag. Einer korgerllchen Belfugung bedarf es
dann nlchb , :

Hiex fehlt es aber in Verlangerungsvertrag an dexr
Angabe des Mietzinses, der zu den wesentlichen Bestanam
teilen gedes Miet~ odexr Pachtvertrages gehbrt (Senats~
urteile vom 30 September 1958 - VIII ZR 334/57

206/60 = IM BGB § 566 Nr. 6)



%, Es kommt deshalb zuniichet darauf an, ob, wie die
Beklagte meint, die Erforderﬁisse der Schriftform des-—
halb gewahrt sind, weil die Urkunde vom 20. September
1953 mit der Vertragsurkunde vom 1. August 1951 fest
ﬁérbunﬂen"worden ist. . i -

ﬁle von der Beklagten Zu den Akten uoerrenchten
Exemplare\de_\Vgxtrage und der Vereinbarumg sind durch
Heftklammexn_qndeleb@sbrelfen,derqrt miteinander ver~
'bundengidaﬁ ihre Trennung Gewaltanwendung erfordert.
Das geniigt an gich, um die nach § 126 BGB erforderlim
che Einheit der Urkunde herzucﬁellen (BG%Z 40, ?559
263%). ‘ . :

Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes mulB
die Zusammenfassung der Urkunﬁen;inéessen dem Willen
der Beteiligten entsprechen, und die so geschaffene
einheitliche Urkunde muB im Augenblick der Erfﬁliung
der Schriftform hergestellt sein (BGH aa0 8. 262 f).
Das Schriftformerfordernis ist also Jeden¢a11s dann -
nicht gewahrt, wenn, wie hier unstreitig ist, ledig-
lich eine Partei nachtréglich und einseitig ohne Wis~
sen deg anderen Vertragschlieﬁen@en.dis Verbindung
vornimmt. Es bedarf deshalb keiner Entscheidung der
weiteren Frage, ob dann, wenn fiir jeden der Beteilig-
+ten eine Vertragsurkunde hergestellt worden ist, die
Verbindung der Urkunden der einen Seite genligh, oder
ob, um die Sehriftform zu uéhren, auch die Vertragfm“
texte des anderen Vertragsteils in der beﬁchrxebenen "
Weise verbunden sein miissen. | -

4, Nach allgemeiner Meinung fihrt der Formmangel
eines Anderungsvertrages zu einem Miet- oder Pacht-



vertrag dazu; daB der zunéichst formgiltig geschlossene
urspriingliche Vertrag nunmehr gleichfalls_der_Schrift—
form entbehrt und nach MaBgabe des § 566 Satz 2 BGB
gekiindight werden kann (RGZ 118, 105; RG HRR 1931, 403;
Senatsurteil vom 27, Mai 1964 - VIII ZR 45/63 /“nicht
versffentlicht_7/; BGB RGRK 11. Aufl. § 566 Amm. 3;
S%audindér BGB 11. Aufl. § 566 Nf,'ZZ Enneccerus/Ieh~
mann, Recht der Schuldverhéltnlsse, 15, Bearb § 127
I1 53 Mittelstein, Die M:Lete9 4. Aufl § 28 I1 2 a3
Niendorff, Mietrecht, 10. Aufl. S. 841 Roguetteg Das
Mietrecht des Birgerlichen Gesetzbuchs § 566 Nr. 51).
Diese Auffassung beruht auf der E:Wéguhgg daB wegen
der Formungiiltigkeit der spéteren Enderung der Gesamb-
inhalt des Vertrages nicht mehr in vollem Umfang vond
dex Schriftform gedeckt ist. :

| Bs fragt sich indessen, ob die von Rechtsprechung
und Schrifttum gezogene Folgerung auch dann gerecht-
fertigt ist, wenn ein reiner Verlﬁngerangsvertrag vor-
liegt, der in den Inhalt des zur Zeit der Anderung be-
fstehenden urspringlichen Vertrages wihrend dessen Iauf-
zeit in keiner Weise eingreift, sondern ledlgllch zur
Folge haben soll, daB der verelnbarten Mietzeit, bedi
der es nach dem Willen der Vertragschlleﬁenden bleidbt,
ein weiterer Zeitabschnitt vertraglich angefiigt wird.
Der Gedanke, daB der als unteilbare Einheit aufgefafBte
Inhalt des Vexrtrages formglltig nur abgeander werden
kann, wenn er insgesamt von der Schriftform umfalt
wird, trifft dann nicht in vcllem Um_:ﬁ‘ange‘zuQ genn

die Anderung nur in einer den sonstigen Inhalt des
Vertrages nicht berithrenden Verlingerung besteht.

Die daraus sich ergebende Folge, daR nur der Ver-
lingerungsvertrag auf unbestimmbte Zeit geschlossen ist



T§ 566 Satz 2 ZBGB)D wihrend der urspriingliche und form-
giiltige Vertrag bis zum Ende der vereinbarten Laufzeit
fest abgeéchloSSen‘bleibt9 genligt dem Zweck des § 566
BGB, Die Vorschrift ist auf § 571 BGB zugeschnitten,
Sie soll dem Erwverber des Grunﬁstucks die Unterrich~
tung ilber etwaige langfristige Mlete bzy. Pachtverhdlt-
nigse erleichtern. Soweit ein langfristig unkiindbarer
Vertrag vorliegt, ist die Schriftform gewahrt und dex
vom Gesetzgeber gewiinschte Zweck der Erleichterung der
Information eines etvaigen”Grundstuckserwerbers ey
relcht Soweit der Vertrag verlangert wird, was rechtb-
lich jederzeit auch durch miind1liche Verelnbarung und
_nlcht nux, . wle im vorllegenden Falleg in nicht aus-
reichender Schriftform geschehen ktann9 “ist der Grunéw_
stiickserrerber gegen eine ihn uberraschende Vertragsﬂ :
verléngerung durch die durch § 566 Satz 2 BGB geschafm,
'fene Moglﬂchkelt gegchiitzt, bereits zum Ablauf des
ersten Vertragsjahres der Verlangerungszelt kundlgen

zu konnen. Wie schon das Iandgericht zutreffend aug~
gefithrt hat, besteht kein AnlaB, schuldrechtliche Vew-
pflichtungen des Vermietersg'ﬁie a@m‘%weck'dés § 566
BGB entsprechend formgililtig zustande gekommen sind,
prakﬁlsch nur deswegen entfallen zu Wasseng weil ein
Zusatzvertrag, der den urspriinglichen Vertrag in kei-
ner Weise berthrt, seineréeits nicht den Formvor-
schriften entspricht. Den Interessen eines etwaigen
Erwerbers ist genilgt, wenn aus dem fdrmgﬁltigen Miet~
vertrag nieht ersichtliche, wéhrend der nrspriingli-
chen Vertragszeit nicht wirksam werdende Verpflich~
tungen ihn nicht iiber die sich aus § 566 Satz 2 BGB
'S”gebende zeitliche Grengze hmnaus blndenq



IIIQ Dexr Senat 1st allerdlngs nioht in der Lage9
schon jetzb entsprechené dem Hllfsantrag der Klage~
Irlnneng der iibrigens auf beststellung der W1rksam*r :
‘keit der Kindigung zum 31. August 1977 lauten muﬁteg
'zu erkennen, weil mogllcherwelse eine Entsche;&ung
nach dem Hauptantrag in Betracht kommt

Dle Verelnbarung vom 20, September 1953 hat nam~
lich nzcht nur eine zeitliche Verlangerung des Ver-
trages zum Gegenstand. Sie enthdlt auch die Verpflich-
rtung der. "Verpachte"'"9 wahrend der Dauer der "Pacht—
ize;t" keinerlei Beleihungen des. Grundstucks vorzuneh-
meno Inscwelu handelt es SlCh 31cherllch um einen Zu~
;satzQ der sofort wirksam werden sollte, also den ur—
sprungllchen Vertrag wihrend desgen Laufzeit 1ﬁhalt~
llch verinderte. Die Erwdgungen unter Nr, II 4 tref~
fen daher insoweit nicht Z0 . Vlelmehr kommt es da=
rauf an9 ob diese Beptlmmung nach dem Willen der Par~
teien Fir den Gesamtvertrag wesentlieh ist und des»
halb ‘der Schriftform bedurfte (RGZ 118, 105 1239 1715
RG HRR 1931, 403; BGH Urt.v. 23, 'Dez'ember 1953 - VI
ZR 57/53 NJW 1954, 425). Ob das der Fall 131:9 muﬁ
vom Tatriahter gepriift werdeno

SOllte es sieh um eine wegentliche Verﬁragsbe%tim~
nung handeln, so viirde der Formmangel der Vereinbarung
‘die Formungultlgkelt des ganzen Vertrages zur Folge
haben (s, oben Nr. II 4Y, Das Barufungsgeflchﬁ wird
dann aedoch erneut zu priifen haben, ob dem Verlangen
der Kla@;emnnen9 den Vertrag sofort zu beendenﬂ die
Einrede der Arglist entgegensteht. Zu%reffen& hat es
ausgefithrt, daB grundsitzlich dem Vermieter die Be
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rufung auf den Formmangel nach § 566 BGB nicht ver—
wehrt ist (Urteil des erkennenden Senats vom 28, No-
vember 1962 - VIII ZR 142/61 = WM 1963, 172). Hier
‘kann'indessen der Umstand Bédeutung gewinrien9 daf dem
Formerfordernis zundchst geniigt war und die Formun—
gliltigkeit lediglich auf einer nachtriglichen, nicht
formgerechten Anderung des Vertrages beruht. Mogli~
cherweise setzen sich die Kldgerinnen in unzulissiger
Weise mit ihrem eigenen fritheren Verhalten in Wider-
spruého wenn sie aufgrund einer dem_Schutze eines |
Dritten dienenden Vorschrift sich schon vor Ablauf
der urspxﬁngliohen Vertragszéit aus dem Mietverhé1t~
nis 1gsen wollen., L -

'Ivc Die Sache bedarf daher erneuter Priifung. Nach
§:565 Abg. 1 ZP0 war unter Aufhebung des angefochbe-
nen Urteils die Sache an das Berufungsgericht zuriick-
zuverweisen, Die vom Ausgang der Hauptsache abhingige
Entgcheidung iliber die Kosten der Revision war eben-~
falls dem Berufungsgericht zu iibertragen.

Dr. Gélhéar Dr. Mezger Dr. Weber Mormann - Braxmaler
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