V1II_ZR 80/37

Verkiindet

am 1, Juli 1958

Hoffmeister, Justizangestellter
als Urkundsbeamter

der Geschiftsstelle

Im Namen des Voliu

In dem Rechtsatreit

des Installatiurmeisters enil M G D i» r@P

s O StraBe @,

Beklagten, Berufungsbeklagten und Revisionsklégers,
~ ProzeBbevollméchtigter: Rechtsenvalt () -

gegen

die Ehetrau s17riede & G D 1» r@ED ve:

K.: K.weg ‘9

Klédgerin, Berufungskliigerin und Revisionsbeklagte,
~-Prozefbevollméichtigter: Rechtsanwalt Prof. Dr. --

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs eauf die
miindliche Verhandlung vom 1. Juli 1958 unter MHitwirkung

des Senatsprésidenten Dr. Grofmenn sowie Cder Bundes-
richter Dr. Spieler, Dr. Dorschel, Dr. Mezger und Dr. lless-
ner

filr Recht erkannt:

Auf die Revision des Boklagten wird das Urteil
des 10. Zivilsenats des Oberlandesgerichts in
Koln vom 25, MHrz 1957 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhsndlung und
ntscheidung an das Berufungsgericht zurickver-
wiesen, dem auch die Bntscheidung iiber die Kosten
des Revisionsgverfahrens iibertragen wird.

Vox Rechts wegen
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Tatbestand:

Der Monteur Franz L- Schip) war Zigentiimer des
im Xriege schwer beschidigten Hausgrundstiicks G-

StraBe‘ in _ Zwischen ihm und dem Le-

klagten sowie dessen Ehefrau kam es am 15. Januar 1949
zu einem schriftlichen Abkommen. das folgendermafBen
lautet:
"Vorlédufiger —~ Mietvertrag
zwischen

dem Eigentimer Herrn Frans 19 S vnd dem
Mieter Herrn Emil M Installateurmeigter und
dessen Ehefrau wurde heute folgender Vertrag geschlossen.

Herr SEJ® vermictet an Herrn M und desseg Zhe-
frau die II. Btage im Hause ) Gh-
immer, Kuche, Bad,

Strafe Nr. bestehend aus 4
Spind ;sowie einen Xeller und Vaschkiichenbenubtzung
zu einen noch festzulegendem ilietpreis durch einen
Sachversténdigen. Die Nietdauer betrigt 25 Jshre.

Sollte in diesen Jahren evtl. das Haus zum Verkauf
kommen, oder den Eigentiimer wechseln,; so mufl die-~

ser lMietvertrag von dem neuen Eigentiimer mit uber-
nommen werden,

Durch das Zustandel:ommen dieses Vertrages, werden die
Arbeiten sofort in Angriff genommen und beschleunigt
fortgesetzt, damit mit dem Einzug des Horrn I

im Monat April gerechnet werden kann.

Herr Ll” zohlt an Herrn Sch einen BauzuschuB
dessen Hohe noch nicht feststeht, welcher auf die
kiinftige Miete voll verrechnet wird und swar in der
Vieise, daB die Hiete nur zur Hélfte gezchlt wird

und die andere :iilite oul el gegeboren rusunetul our
Yerrechaung Xko.nt,

Die Installationsarbeiten der II. Btege incl. Bade-
einrichtung tibernimmt Herr H auf seine Koiten

als Gegenleistung liberliiBt Herr Sch Eerr

den besichtigten Gasbadeofen und auBierdem wird Ilerr
Sch? Eerrn M bei der Vormictung der Terkstatt
mit Nebenraum besonders entgegenkommen.

Die {iberwachung der Bauarbeiten sowie die Zinkiufe
der erforderlichen Baumaterieglien iibernismt Herr
Sch selbst, jedoch werden alle Obliegenheiten
im ¥invernehmen beider Parieie. verhandeli und die
Heranziehung von Handwerkern durch Herrn L@
bexriicksicatigt.n



Matthias Prinz
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Am 1. Mai 1949 schlossen mit Wirkung von diesem Tage
schi) und der Beklagte sowie dessen Ehefrau unter Benutzung
eines ausfiihrlichen Vordrucks einen Wietvertrag iiber die
von den Mietern ingzwischen bezogene Wohnung. Danach betrigl
der jdhrliche, in monatlich gleichen Betrédgen zu zehlender
Mietzins 1 200,~ DM,

§ 2 Abs. 1 Satz 1 des Vertrages lautet nach dem Vordruck:

"Die D auer dieses Vertrages ist von einer gegen-~

monatlichen o 3 .
seitigen VieTteljanylohen Kindigung abhéngig.

(Nicht Zutreffendes ist zu streichen.)"
Weder das Wort "monatlichen", noch das Wort "vierteljahrlichen"
ist gestrichen.

Im Jehre 1950 hat Schi)) das Grundstiick der Klégerin
verkauft und tibereignet.

In dem Rechisstreit 8.0.170/51 des landgerichts
K6ln. den die Kligerin wegen der Hohe des vom Beklagten
geleisteten Baukostenzuschusses gefiihrt hat, haben die
Farteien sich am 4. liai 1954 auf der Grundlage verglichen,
daB die Kldgerin dem Beklagten 8.050,- DM schuldet, und
daB dieser Betrag"gemiB dem Vertrage vom 15.1.1949 zu til-
gen, also monatlich in BSle einer halben Monatsmiete auf
die Miete zu verrechnen ist."

Die Parteien streiten darilber, ob das WMietverh&ltnis
fiir unbestimmte Zeit besteht, wie die Klédgerin meint, oder

ob es bis zum 30. Apr11 1974 1l8uft, wie der Beklagte es
auffaft.

Die Klédgerin will im Rechtsstreit die Feststellung
erreichen, daB das Mietverhilitnis fiir unbestimmte Zeit
besteht. Das ILandgericht hat ihre Klage abgewiesen. Das
Oberlandesgericht hat auf die Berufung der Klégerin die
verlangte Peststellung getroffen. Mit der Revision er-
strebt der Beklagte wie bisher die Abweisung der Klage.
Die Klagerin beantragt Zurlickweisung des Rechtsmittels.
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Entscheidungsgriinde:

I. DaBl die Klage gegen den Beklagten allein gerichtet
werden kann, obwohl nicht nur er, sondern auch seine Ehe-
frau aus dem Mietverhdlitnis verpflichtet und berechtigt
ist, hat das Berufungsgericht rechtsirrtumsfrei bejaht
(vgl: § 425 Abs. 2 BGB).

II. Das Vorhandensein des rechtlichen Interesses an
der von der Klégerin begehrten alsbaldigen Feststellung
(§ 256 zZP0) ist auch im Revisionsrechtszug von Amts wegen
zu priifen., Durch das hier vorliegende Einversténdnis des
Beklagten wird es nicht ersetszt.

3ntgegen der Ansicht des Berufungsgerichts kann dieses
Interesse nicht deshalb bejaht werden, weil die Kl&gerin,
nach feren Auffassung die Vermietung der Wohnung gemif § 11
BMG den Preisvorschriften nicht unterliegt, auf Grund der
8§ 23. 18 BMG den vereinbarten durch einen angemessen er-
hohten Wietzins ersetzen will, Dafilr ist es némlich ohne
Bedeutung, ob das Xietverh#ltnis fiir unbestimmte Zeit be-
steht oder erst am 30. April 1974 endet. Denn durch die
dem Gesetz entsprechendé Erklérung des Vermieters, daB der
Mietzins erh8ht werden soll, wird der Vertragsinhalt geén~

dert.

Indessen folgt das rechtliche Interesse der Klégerin
an der Feststellung daraus, daf sie ~ wie sic ausgefilhrt
hat - z.B.,, falls sie kiinftig das Grundstiick zu verduBern
wingcht oder die Aufhebung des Mietverh¥ltnisses wegen Ei-
genbedarfs (Bettermann Mietorschutzgesetz § 4 Anm, 2;
§ 1 Anm, 152 a) betreiben will, wissen muB, fiir welchen
Zeitraum das Mietverhdltnis vereinbart ist. 3s ist ihr
nicht zuzumuten, daB sie die Kl#rung dieser Frage erst denn,
also mdglicherweise erst in ferner Zeit, betreibt, wenn ecine



etwa beabsichtigte VerduBerung durchfithrbar zu werden
verspricht, oder daB sie die Frage ebenfalls mdglicher-
weise erst in ferner Zeit durch Klage auf* Aufhebung
des Mietverhiltnisses gsur Entscheidung brings. Des er-
gibt sich schon daraus, daf ihr dann Beweismittel, wie
etwa das Zeugnis des z.Zt. der Klagerhebung 73 Jahre
alten Invaliden I Sch@ nicht mehr zur Verfii-
gung stehen wiirden,

TIT. a) In der Sache hat das Berufungsgericht u.a.
folgendes erwogen: Das Abkommen vom 15. Januar 1949 sei
als nur "vorldufiger Mietvertrag" begeichnet, die Ver-
tragspartner hitten ihm also (mindestens zvm Teil) nur
geitweilige Bedeutung, némlich (insoweit) nur his zum
AbschluBl einer endgiiltigen Vereinbarung beigemessen.
Demgegeniiber sei der Vertrag vom 1., Mai 1949 nach seinem
Wortlaut die endgliltige Vereinbarung; diese Urkunde be-
grinde gemsB § 416 ZP0 die Vermutung dafiir, deB in ihr
der Wille der Vertragspartner abschlieBend und vollstén-
dig zum Ausdruck gckommen sel. Die Vermutung kdmne dadurch
ausgerdumt werden, daf bewiesen werde,; dieser \/ille sei
in der Urkunde nicht vollsténdig (sondern sogar unrichtig)
niedergelegt worden, die Vertragspartner seien vielmechr
auch am 1. Mai 1949 dariiber einig gewesen, da8 hinsicht-
lich der Dauer des Nietverhédlinisses das Abkommen vom
15. Januar- 1949 und nicht das gelten solle, was dariiber
in § 1 der neuen Vereinbarung formularméBig vorgesehen
sel., Dieser Beweis sei nicht dadurch erbracht, daB durch
die Vereinbarung vom 1. Mai 1949 sinngem#8 das Abkommen
vom 15. Januar 1949 insoweit .nicht cufscihoheisworden ci, elg
es den Aufbau der Wohnung betreffe; denn des [Lblrommen vom
15. Januar 1949 stelle einen gemischten Vertrag dar, nén-
lich den Vertrag, durch den der Beklegte sich verpflichtet
habe, einen BaukostenguschuB zu zahlen und Instolletiong-
arbeilen auszufiihren, und den Vorverirag zu einem Liiev-
vertrag. Die Vertragsrertner seien indessen niciht gehin-~
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Damit sei spidtestens damals auch die Vereinbarung vom
1. Mai 1949 gwischen den Parteien als endgiiltige Regelung
des eigentlichen Mietverhdltnisses wirksam geworden.

Entgegen der Auffassung des Beklagten habe cdie Kli&-
gerin durch den Vergleich vom 4. Mai 1954 das Abkommen
vom 15, Januar 1949 (im Gegensatz zur Vereinbarung vom
1. Mai 1949) nicht bestédtigt; denn sie habe bei AbschluB
des Vergleiches den Inhalt der Vereinbarung noch nicht
gekannt. Darin, daB in dem Vergleich auf das Abkommen Be-
zug genommen sei, konne daher nicht der Ausdruck des
Willens der Kldgerin gefunden werden, nur das Abkommen |,
nicht aber die Vereinbarung als filr dag Mietverhdltnis
maBgebend gelten zu lassen.

Demnach bestehe das Mietverh#dltnis auf unbestimmte
Zeit, -

b) Wie die Revision sutreffend bemerkt, besagt § 416
ZP0 nicht das, was das Berufungsgericht daraus entnimmt.
Die Bedeutung dieser Bestimmung erschépft sich vielmehr
- auf die Urkunde vom 1. Mai 1949 angewandt ~ darin, daB
die damaligen Vertragspartner die in der Urkunde nieder-
gelegten Erklédrungen abgegeben haben. Ob dagegen die Ur-
kunde die tatséichliche Vermutung der Vollsténdigkeit und
Richtigkeit der in ihr niedergelegten Erklérungen rccht-
fertigt, ist eine Frage des materiellen Rechts; diese’ Ver-
mutung hat - wie die Revision fermer mit Recht ausfithrt -~
gzur Voraussetzung, daB das, was die Vertragsparitner schrifi-
lich vereinbart haben, klar und zweifelsfrei ist. Diesc
Voraussetzung ist jedoch nicht gegeben; denn die Urkunde
ist nach den vom Berufungsgericht insbesondere zu § 2
Abs. 1 Satz 1 der Vereinbarung angestellten Erwdgungen
iiber die mogliche Bedeutung der unterlassenen Streichung
mehrdeutig. - Hinzu kommt, da8 nach dem ¥Willen der da-
maligen Vertragsparitner die in deg Urkunde niedergelegte
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Vereinbarung unstreitig nicht alle Abmachungen enth#lt,
die das Mietverhéltnis betreffen, daB dafiir vielmehr
auflerdem das Abkommen vom 15. Januar 1949 mindestens in-
gsofern weitechin maBgebend war, als cs den vom Beklagten
zu zahlenden BaukostenzuschuB und die von ihm auszufiihren-
den Installationsarbeiten betrifft. Insofern wurde also
Jene Vereinbarung durch dieses Abkommen ergénzt. Unstrei-
tig ist fermer, daB das Abkommen durch die Vereinbarung
ingofern ersetzt worden ist, als nunmehr ein bestinnmter
Geldbetrag an Stelle eines durch einen Sachverstiindigen
zu crmittelnden Geldbetrages als Mietzins abgemecht wurde.

Fraglich ist nur: ob auch die in dem Abkommen vom
15, Januar 1949 getroffene Bestimmung iiber die Dauer des:
Mietverh#ltnisses durch die Vereinbarung vom 1. Mai 1949
in der von der Kldgerin behaupteten Veise ersetzt worden
ist. Das Berufungsgericht hat das-bejaht, ohne indessen
das Abkommen und die Vereinbarung als Ganzes zu wilrdigen.
und insbesondere deren inneren Zusammenhang zu beriicksichti-
gen. Tamit hat es § 157 BGB verletzt (Urteil des BGH vom
20. Februar 1953 - V ZR 102,51 -~ LM BGB § 133 B Nr. 3).

In dem Abkommen vom 15. Januar 1949 hat der Beklagte
Verpflichtungen iibernommen, die-vie der Vergleich vom
4, iali 1954 geigt ~ erheblich ins Gewicht fallen und hat
Sch. sich verpflichtet, den vom Beklagten zu leistenden
Bouliostenzuschu durch Verrechnung mit dem ¥Mietzins all-
mghlich abzutragen. Dem entspricht es, daB die Vertrags-
partiner eine lange Dauer des Mietverh&ltnisses verabredet
haben. Deshalb erscheint es nach der Lebenserfahrung wenig
wahrscheinlich, daB der Beklagte schon am 1, liai 1949 mit
einer unbestimmten Dauer des Mietverhéltnisses einverstonden
gewesen sei. Das bisherige Vorbringen der Xlégerin 1&8t
jedenfalls keinen Anhaltspunkt dafiir erkennen, weshalb der
Beklagte sich nunmehr bei sonst kaum ver#dnderter Sachlage
zu einem offenber ungewthnlichen Entgegenkommen bercit ge-
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funden haben sollte.

Auch zu der Auffassung, daB es jedenfalls in Mai 1954
im Verhéltnis der Parteien zueinander zu ciner dcerartiy
einschneidenden Anderung der Daucr dos liictverhiiltnisses
gelkommen sei, ist das Berufungsgericht gelengt, ohne alle
nach der Lebenserfahrung wesentlichen Umstiinde zu beriick-
sichtigen. Wenn dem Berufungsgericht auch darin beizutresen
ist, daB die Kldgerin durch den Vergleich vom 4. llai 1954
das Abkommen vom 15. Januar 1949 nicht in allen seinen
Teilen bestiéitigt hat, so ist doch gerade auf ihr Betreiben
{Schriftsatz vom 12, April 1954 in Akten 8.0.170/51) in
dem Vergleich ausdriicklich vermerkt, daB der Baukostenzu-
schuBl dem Abkommen entsprechend monatlich in Hthe eilner
halben hMonatsmiete auf den Mietzins zu verrechnen ist.
Wa;en also die Parteien dsmals im klarcen. daBl es viele
Jahre (wenn auch nicht bis zum April 1974) dauern werde,
bis die so vorgesehene Verrechnung beendet sein werde, so
fehlt es bisher umso mehr an einem Anhaltspunkt dafiir. daB
der Beklagte durch scinen damals in Gem Rechtostreit
8.0. 15/54 erfolgten Hinweis auf die Vereinbarung wom
1. Mai 1949 etwas iiber die Dauor des Mietverhiiltnisscs hat
zum Ausdruck bringen wollen oder daB doch die Kliégerin die--
sen Hinweis so auffassen konnte. Andererseits 1&8t die
Fassung des Vergleichs vom 4, lal 1954, die ausdriiclklich
an die Vereinbarung vom 15. Jenuar 1949 ankniipft, darauf
schlieBen, daB der Verkiufer Schi) selbst iiberzeugt var,
die Mietdauer von fiinfundzwanzig Joshren werde durch den
Formularmietvertrag vom 1. Mai 1949 nicht berithrt. und daB
er die Xldgerin beim Erwerb des Grundstiicks auch dechin un-
terrichtet hat, das Mietverhiiltnis sei auf fiinfundzwanzig
Jahre bemessen. Deshaldb bedarf es auch einer erneuten Prii-
fung in der Richtung, ob aus dem Umstand, daB der Beklagte
in dem erwdhnten Rechtsstreit die Vereinbarung vom 1. liai 1949
mehrfach als "endgiiltigen Mjetvertrag" bezeichnet hat etwas
su Gunsten der Klégerin geschlossen werden kann und ob nicht



vielmehr diese Worte sich nur auf die in jenem Rechts~
streit allein zur Erdrterung stchende, die Bemessung

des Mictzinses betreffende Frage bezogen. DaB die Ver-~
einbarung vom 1. Mai 1949 nicht die vollstiéndige Re~
gelung des Mietverhiéiltnisses enthiilt, daB vielmehr da-
fiir auBerdem auch noch das Abkommen vom 15, Jonuar 1949
Bedeutung hatte, war durch den Verglelch vom 4. Mai 1954
klargestellt.

Aus diesen Griinden muB das angefochtene Urteil auf-

gehoben und die Sache zur anderveiten Verhondlung und Int-
scheidung an das Berufungsgericht zuriickverwiesen werden.

Dr. Grofmann Dr. Spieler Dr. Dorschel

Dr. Mezger Dr. ilessner



