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Zum Erfordernis der Schriftform bei nachtriiglichen
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BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

VIII_ZR_88/67 - - URTEIL Verkiindet am

18. Juni 1969
Klett, Justig-
hauptsekretir

als Urkundsbeamter

in dem Rechtsstreit der Geschiftsstelle

der Firma SH Rundfunk K&, W=D
P@P:straie @, ver rc’e'l:en durch ihren personiich haften-
den Gegellschafter Kaufmann Horst Wilfried S{ENEG_NG

Beklagte und Revisionskliger,

- ProzefBbevollméchtigte: Rechisanwidlte Prof. Dr. [ D
und Dre - -

gegen

1. Brauereidirektor Dr. Robert B({NEENG:
S ., s tratc @,

2. Fahrlehrer Walter KB, VIIEEN-=UEEED:
DO ot @D,

als Testamentsvollstrecker fiir den NachlaB der am
1956 verstorbenen Margarete H{JJR seb. VD,

Kldger und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -



Matthias Prinz
Rechtsanwalt WWW.prinz.law

. ¢

Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 28. Mai 1969 unter
Hitwirkung des Senatspriésidenten Dr. Haidinger und
der Bundesrichter Dr. Gelhaar, Artl, Dr. Messner und
Braxnmaier

fiir Récht erkannt:

1. Auf die Revision der Beklagten wird un-
ter Aufhebung des Urteils des 10. Zivil-
genats des Oberlandesgerichts Diisseldorf
vom 17. Mdrz 1967 die Berufung der Kl&-
gerin gegen das Teilurteil der 2. Zivil-
kammer des Landgerichts Wuppertal vonm
10. Mdrz 1966 zurlickgeviesen.

2. Die KlHger haben die XKosten des Berufungs-
und deg Revisionsrechiszuges zu tragen.

Von Rechts wegen.

Tatbestand:

o~ A b e e b wee e e e

Die Kl#éger sind Testamentsvollstrecker am Nach-
laBl der am 1. Oktober 1956 verstorbenen Margarete HUP
@ Die Erblasserin vermietete mit schriftlichem Ver-
trag vom 12. November 1952 in dem jetzt zum NachlaB ge-
horenden Hausgrundstiick PgiBstraie @VSEDstrztc ¢
in V¢ o die beklagte Firma ErdgeschoB und er-
stes Obergeschofl als Ladenlokal mit den dazugehdrenden
Neben- und Kellerridumen. Der Mietzins sollte monatlich
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1 250 Dil betragen. Die Mietzeit war auf 10 Jahre fest-
gelegt. Sie begann am 1. Januar 1956. In einem gleich-
falls am 12. November 1952 geschlossenen schriftlichen
"Zusatzvertrag", der die Leistung eines Baukostenzu-
schusgsses der Beklagten und den Abschiuf eines weite-
ren Hietvertrages fir den Fall vorsah, dafl die Vormie-
terin, die Firma B¢, vorzeitig die ¥ietriume auf-
gab, heiBt es:

"Fir den ab 1.1.1956 laufenden Mietvertrag gilt

der eingesetzte Mietpreis von DM 15 000 jEhrlich
zundchst als provisorisch angenommen, zumal die
sich zu diesem Zeitpunkt bestehenden Verhidltnis-

se in Bezug auf Mietpreisgefiige, Belastungen, Re-
paraturkosten usw. jetzt noch in keiner Weise Uber-
sehen lagsen., s wird vereinbart, daBl rechtzeitig
vor dem 1.1.56 die HBhe der angemessenen Hiete in
der Weise ermittelt wird, daf unter Witwirkung ei-
ner neutralen Stelle -~ etwa der Industrie- und Han-
delskammer - unter Vergleich mit den Mieten gleich-
wertiger und in gleicher Lage liegenden Geschif{s-
iokale ein Gutachiten iber die angemessene Hietho-
he eingeholt und dieses zugrunde gelegt wird. Auf
Antrag jeder Partei kann nach je 2 Jahren die Mie-
te in obiger Weise neu festgeselzt werden. Durch
die (Beklagte) vorgenommene Verbesserungen des La-
denlokals und der Jebenrdume oder cvil. der Aussen-
fassade bleiben bei Ansatz eines neuen Mietpreises
aufer Acht. Eingebrachte bezw. von der ia. Otto
Bq durch die (Beklagte) evil. iibernommene
Einrichtungsgegenstinde oder Ausstattungsgegen-~
stdnde sind und bleiben Eigentum der (Beklagten).

Die (Beklagte) ist berechtigt, auf ihre Kosten

die derzeitige Unterteilung der Riume in der fir
ihre Zwecke zweckmiBigen Welse abzudndern, Zwi-
gschenwinde zu beseitigen usw., soweit die Stabili-
tat des GebHudes nicht beeintrichtigt wird. Zu ei-
ner Wiederherstellung der jJetzigen Raumaufteilung
ist die (Beklagte) bei Ablauf des Mietvertrages
nicht verpflichtet. ,

Soweit Verschiedenheiten zwischen dem MNietvertrag
und diesem 4usatzvertrag bestehen, haben die Be-
stimmungen dieses Zusatzvertrages allein Giltig-
keit." '




A 16. April 1958 wurde zwischen den Kiidgern und
der Beklagter folgender schriftlicher Hachtragsver-
trag geschlossen:

"Jachtrag zum HMietvertrag vom 12. November 1652
zwigchen ¥rau Adolf HG® als Vermieterin und
der Firma SO - Rundfunk K.G. als Mie-
ter.

Zwischen den Rechtanachfolgern bezw. Yesta-
nentsvollstreckern der inzswischen verastorbe-
nen Frau Adolf H vertreten durch tierrn
Walter XQie, VW und Frau Dr. B

H als Vermieter einerseits und der Firma
S - Rundfunk K.G., W als Hie-
ter andererseits, wurde heute als Erghnzung bezw.
Nachtrag zu Ziffer 3 des vorbenannten iietver-

trages, der in allen iibrigen Ziffern unverin-
dert bestcehen bleibt, beschlossen:

Das Mietverhi#ltnis wird um weitere

10 Jahre, also bis zum 31. Dezember
1975 verlédngert. Der weitere Inhalt
der Ziffer 3 des Mielveritrages bleibt
hiervon unberihrt."

Bin weiterer Nachtrag vom 23. Marz 1961 lautet:

"Wachtrag zum Mietvertrag vom 12. November 1952
zwischen den Erben HER-X@ER als Vermieter und
der Firma S Rundfunk X.G. als ildieter:

Zwiischen den Rechitsnachfolgern bezw. Testaments-
vollstreckern der verstorbenen Frau Adolf HEEN,
vertreten durch Herrn Walter K@Q, W und

Herrn Dr. HdiEEEN, als Vermieter einer-
selts und der Firma S Rundfunk X.G.,
Wuppertal als Mieter andererseits, wurde heute

als Ergénzung bezw. Nachtrag zu Ziffer 4 des vor-
benannten Hietvertrages, beschlossen:

Die iiete betrdgt mit Wirkung ab 1. Januar 1961
fiilr den Laden einschl. der Webenr#ume, dem Kel-
lergeschofl und dexr I. Ebtage

DM 2.700,~- monatlich

i.W. zweitausendsiebenhundert Deutsche lark.
In Abdnderung des 5. Absatzes des Zusatzvertrages




vom 12.11.1952 wurde beschlossen, da3 bei der
Beurteilung des Falles, wann fiir eine Anderung
der iethohe der Yeitpunkt der wesentlichen in-
derung des allgenmeinen MHietpreisgefiiges anzuse-
hen ist, die blsher vorgesehene Klausel von 20 %
in Fortfall kommt.

Fur kiinftige PFdlle soll als Richtsatz die marki-
gerechte und marktibliche Miete der Beurteilung
zugrundegelegt werden, d.h. die fir gleiche oder
Zhnliche Objekte in gleicher Art und Lage gefor-
derte und gezshite Hiete."

Hach fruchtlosen Verhandlungen iiber eine weitere
Mietzinserhbhung haben die Klidger mit Schreiben vom
1%, April 1965 die fristlose, mit Schreiben vom 20.
April 1965 vorsorglich die befristete Kiindigung des
Mietvertrages ausgesprochen. Im Rechtsstreit haben
sie Rdumung und Herausgabe der vermieteten Riéume sowie
Zahlung eines Mietriickstandes verlangt.

Das Landgericht hat durch Teilurteil die R&u-
nungsklage abgewiesen. it der Berufung haben die Kl4-
ger nur noch die Wirksamkeit der ordentlichen Kiindigung
geltend gemacht. Das Berufungsgericht hat der Kiage

stattgegeben,

Hit der Revigion begehrt die Beklagte die Wie-
derherastellung des landgerichtlichen Urteils. Die KlE-
ger beantragen, die Revision zuriickzuweisen.




Entscheidungsgriindes

1. Das Berufungsgericht hat ausgefiihrt, der Verlin-
gerungsvertrag vom 16. April 1958 hidtte, weil er weder
.den Mietzins noch das Mietobjekt angebe, nach der Rechti-
sprechung des Bundesgerichtshofes (BGHZ 40, 255; 42, 333)
mit dem Mietvertrag vom 12. November 1952 derart verbun-
den werden miissen, daB er mit diesem ein einheitliches
Ganzes bildete. Da dies nicht geschehen sei, ermangele
der gesamte Vertrag der in'§ 566 BGB vorgeschriebenen
Schriftform und habe deshalb von den XKldgern nach § 565
BGB gekilindigt werden konnen.

2. Dem kann nicht gefolgt werden;

a) Der erkennende Senaﬁ hat in seinem zur Verof-
fentlichung bestimmten Urteil vom 19. Mirz 1969 ~ VIII ZR

66/67 — (Wi 1969, 700 = Betrieb 1969, 965 = NIV 1969, 1063)

im Anschluf an die Entscheidung BGHZ 42, 333 ausgefiihrt,
Verlangerungsvertrige, die von den Parteien des Hauptver-
trages unterschrieben sgeien und aus denen gich ergebhe,
daB das Mietverhdlinis iber das im Hauptvertrag genann-
te Grundstiick fortgesetzt werden solle, geniigten auch
ohne korperliche Verbindung der Urkunden jedenfalls dann
der Schriftform, wenn der Nachtrag im fibrigen die we-
sentlichen Geschédftsbegtandteile eines Hietvertrages ent-
halte. Zur Begriindung wurde unter Hinweis auf den durch

§ 571 BGB bestimmten Zweck des § 566 ausgefiihrt, das Er-
fordernis der Aufnshme der wesentlichen Tatbestandsmerk-
male eines Mietvertrages in den Nachtragsvertrag sei nur
unter dem Gesichitspunkt sinnvoll, daf anderenfalls die
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Nachtragsurkunde fiir sich allein unverstindlich wi-

re und fir den Erwerber deshalb unklar bleiben xonn-
te, welche Vertragsbedingungen fiir den verlidngerten
Vertrag gelten sollen. Ergebe sich aber aus dem Haupt-
vertrag und dem auf ihn bezugnehmenden Verlingerungs-
vertrag zweifelsfrei, welches Mietobjekt im Hachtrags-
vertrag gemeint sei, so sei dem Erfordernis, daff der
Erwerber sich iiber den Inhalt etwaiger langfristiger
Mietvertrige zuverléssig unterrichten konne, geniigt.

b) Ein ausreichender Hinweis auf den Mietgegen-
stand liegt auch hier vor. Der Verliangerungsvertrag
vom 16. April 1958 bezieht sich ausdricklich auf den
Mietvertrag vom 12, November 1952, Damit ist unter den
Parteien, aber auch filr jeden Dritten klargestellt,
welches Mietobjekt Gegenstand des Verlingerungsverira-

ges ist.

Im Gegensatz zu dem in dem genannten Urteil des
erkennenden Senats entschiedenen Fall enthdlt hier der
Nachtragsvertrag allerdings keine Angabe des Mietzin-
ses., Das ist aber unschidlich, weil der Nachtragsver-
trag ausdriicklich alle ilibrigen Ziffern des Hietvertra-
ges unverindert bestehen 1Bt und damit deutlich zum
Ausdruck bringt, daB es (u.a.) bei dem bisher verein-
barten Mietzins bleibt. Es widre unverstidndlich, wenn
bei einer Fallgestaltung wie hier die Einhaltung der
Schriftform nur mit der Begriindung verneint wiirde, die
Parteien hétten im Verlingerungsvertrag noch einmal
gusdriicklich die Hthe des Mietzinses angeben missen,




3. Entsprechendes gilt fiir den Nachtragsvertrag
vom 2%. Mdrz 1961, der sich zwar nicht mit der Verlin-
gerung des NMietverhdltnisses, sondern mit einer Ab-
dnderung der Preisvereinbarung befafit. Auch fiir einen
solchen Nachtrag gilt indessen, was der V. Zivilse-
nat in seiner Entscheidung BGHZ 42, 333 (339) zum
Mietverliangerungsvertrag ausgefithrt hat: Es entspricht
einem praktischen Bediirfnis, bei bloflen Erginzungen
oder Nachtrdgen nicht die Wiederholung des Inhalts
des gesamten Vertrages oder eine feste Verbindung
von Haupturkunde und Nachtragsurkunde zu verlangen.

Auch der Nachtrag vom 23. Marz 1961 148t durch
die Bezugnahme auf den Hauptvertrag vom 12. Hovembter
1952 klar erkennen, welches Hietobjekt er zum Gegen-
stand hat. Auch hier wire es als unnilitze Pirmelei zun
beurteilen, wenn die Einhaltung der Schriftform von
der Angabe der im Nachtragsvertrag nichi erwihnten
MietdauerAabhingeo Der Nachtrag hat nur die Abdnde-
rung der Hietzinsbestimmungen des Hauptverirages und
des Zusatsvertrages zum Gegenstand und nichts auvfier~
dem. Daraus ergibt sich zwingend, daf es (auch) hin-
sichtlich der Hietdauer bei dem bleibt, was in form-
giiltigen Urkunden frither vereinbart{ worden ist. Des
aber genugt zur Wahrung der Schriftiorm des Nachtrags.

4. In den Vorinstanzen hatten die Kldger noch
geltend gemacht, schon der Hauptvertrag vom 12. No-
vemher 1952 entbehre der Schriftform, weil zur nidhe-
ren Bestimmung des Zustandes der Mietsache auf einen
zwischen der Vormieterin, der Firma BB, und der
Erblasserin geschlossenen gerichtlichien Vergleich Be-
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zug genoumen und spéter miindlich fir das Jahr 1956 ei-
ne Herabsetzung des Mietzinses von 1 250 DM auf T 100 D
monatlich vereinbart worden sei.

Das ist nicht richtig.

a) Von der Schriftform umfaBt zu sein brauchen le-
ges. Zu ihnen z#hlt die lediglich fir das erste Miet-
jahr geltende Herabsetzung des Mietzinses nicht. Im ibri-
gen gilt, dafl auch beli Rechtsgeschidften, filr die Schrift-
form vorgeschrieben ist, wesentliche Tatbestandsmerkma-
le nicht bestimmt angegeben zu werden brauchen. Ist ei-
ne Einigung iiber sie beurkundet, so geniigt die - gegebe-
nenfalls durch Auslegung zu gewinnende ~ Bestimmbarkeit.
Auch Willenserklarungen tiiber wesentliche Geschdftsbhestand-
teile sind auslegungsféhig, wobei auch auf auBerhalb der
Vertragsurkunde liegende Umsténde, insbesondere auch auf
andere Urkunden zuriickgegriffen werden kann. Da der Hiet-
vertrag vom 12. November 1952 das Mietobjekt klar bezeich-
net, ist es hinsichtlich der Wahrung der Schriftform un-
schadlich, daB zur ndheren Bestimmung des Zustandes der
Mietsache auf einen zwischen der Beklagten und der Vor-
-mieterin geschlossenen gerichtlichen Vergleich Bézug ge-
nommen worden ist, ohne dal die Vergleichsurkunde mit dem
Mietvertrag koérperlich verbunden wurde.

b) Der Hauptvertrag entbehrt auch nicht etwa des-
halb der Schriftform, weil der Zusatzvertrag vom 12. No-
vember 1952 hingichtlich des Mietzinses und hinsichtlich
der Rechte der Beklagten zur Umgestaltung der Hietsache
Begtimmungen enthidlt, die denen des Mietvertrages wider-
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sprechen oder dort nicht enthalten sind. Wie der Schluf-
satz des Zusatzvertrages ergibt, handelt es sich, jeden~
falls was seinen mietvertraglichen Inhalt angeht, um ei-
ne nachtrigliche Anderung der im Hauptvertrag getroffe-~
nen Vereinbarungen. Fir sie gilt aber nichts anderes,
als was unter Hr. 2 und 3 zur Einhaltung der Schrift-
form bei Ergidnzungs- und Nachtragsvertrigen, die mit dexr
Haupturkunde nicht fest verbunden sind, ausgefithrt wur-
de. Von den sogenannten wesentlichen Geschéftsbestand-
teilen fehlt im Zusatzvertrag lediglich die Angabe iiber
die Mietdauner. DaB hieran allein die Wahrung der Schrift-
form nicht scheitern kann, ist aa0 dargelegt worden.

5. Vlahrt der zwischen den Parteien bestehende Hiet-
vertrag mit dem Inhalt, wie er sich aufgrund der Zus#t-
ze und Nachtrige darstellt, die Schriftform, so kinnen
ihn die Klidger vor Ablauf der vereinbarten Vertragszeit
(31. Dezember 1975) nicht kiindigen. Darauf, ob cine Kiin-
digung aus wichtigem Grunde zulidssig ist, braucht im Re-
visionsrechtssuge nicht mehr eingegangen zu werden, nach-
dem die KlHger im Berufungsverfahren insoweit ihr Vorbrin-

gen fallen gelassen haben.
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6. Da das Landgericht sonach die Riumungs- und
Herausgabeklage zu Recht abgewiesen hat, war unter Auf-
hebung des angefochtenen Urteils die Berufung der K15~
ger zuriickzuwelsen.

Die Kostenentscheidung ergibt sich aus §§ 91, 97 zro.

Dr. Haidinger Dr. Gelhaar Artl

Dr. iessner Braxmaier
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