2367 098

¥_ZB 89/54 .

Verkiindet am 29. Februar 1956
Hoffmeister, Justizangeptell.ter
a?h.s grlumdsbeamter der Geschiéfts~
gtelle,

I1a Yamen des Volkes

In dem Rechisstreit

des Tristegbotitries OEENED in AN, ©WNS-

straBe
Beklagten, Berufungskligers und Revisionskligers,

" - Prozesebevollmichtigters Rechtsamwalt Dr. G ~

die \\’m Kaufhaus GmbH vertreten
durch ihre Geschifts er Dr.0tto S

in B
*, den Keufmann
Hermann E und den Kaufmann Heinrich K@, stmbt~

Klégerin, Beru:hmguﬁeklagte und Revisionsbeklagte,
~ Progessbevolimiichtigters Rechisanwalt Prof.Dr.( -

hat der V. Zivilsenat des Bundesgerichishofs auf die
miindliche Verhandlung vom 22. Februar 1956 unter Mit-
wirkung des Senatapriisidenten Dr,Tasche und der Bundes-
richter Dr.QechSler, Dr.Grofmann, Dr.Spieler und
Dr.Rothe '

fiir Recht erkannts

Auf die Revision des Beklagten wird das Urteill
des 3. Zivilsenats des Hanseatischen QOberlandes—~
gerichte su Hamburg vom 1l. Februar 1954 aufge-
hoben.

Di:e Sache wird sur anderweliten VYerhandlung und
Entscheidung an das Berufungsgericht surtick-



verwiesen, dem auch die Entscheidung ilber
die Kosten der Revisionsinstanz iibertragen
wirde

VYon Rechts wegen




Matthias Prinz
Rechtsanwalt

HE":

Tatbestands

Der Beklagie ist Elgentimer des Hausgrundstiicks O@e-
strate (D - E@ves Gl in» FWl). Zvischen der

N 'S c=c11cchart mbH in HEEEEN einer

fritheren Eigentimerin, und der E@p SENINEER /¢ in
B@A: der Rechisvorgingerin der Kllgérin, bestand iiber

den Eckladen nebst Keller und Nebenréumen selt dem 1,
Oktober 1938 ein Mietverhiiltnis; es lief bls zum 30.
September 1943 und galt dariiber hinaus als auf unbestimm-
te Zeit fortgesetzt, falls es nicht mit einjiéhriger Frisi
bis zum 30_.' éeptember jeden Jahres, erstmalig zum 30. Sep-
tember 1943, _-gekundigt werden wiirdes der Mletzins betrug
37 000 BM. In dieses Mietverhéltnis sind beide Parteien
als Veriragapartner eingetreten, i

Das Haus ist durch xriééaemurﬁzﬁg beschiidigt worden.

Am 19, Beptember 1949, als das Grundstﬂck sich in
Zwangsverwaltung befand, hatte der Beklagte, dem das Grund-
attick damals bereits gehtrte, der Rudolf Kl Ac¢ (der
Muttergesellschaft der Kligerin) vereinbarungsgemif sohrift~
lich das Recht eingerdumt, fiir den Fall, daB die Xlégerin
gus dem Vertragsverhiiltnis ausscheiden sollte, die Riume
anschlieSend fiir 20 Jahre zu den bisherigen Bedingungen
g1 mleten. Vorbehalien bliedb eine neue Vereinbarung fiber
dsn Mietzins nur fiir den Fall, da8 die Gebundenhelt dex
Mietzinsbildung aufgehoben werden sollte.

Im MHrz 1951 schlug die Klégerin dem Beklagten vor,
im Hinblick auf von ihr dsmals geplante gritiBere Investitio—~
nen fiir dle Zeit bis z2um 31, Dezember 1956 dle Unkiindbar—
keit des Mietverhiltnisses und ferner zu vereinbaren, da8
es jewells weltere fiunf Jahre laufen solle, falls es nicht
mit einjéhriger Frist vor dem jeweliligen Ablauf gekiindigt
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werde.~ Bel der dadurch nach Beendigung der Zwangsver-—
waltung veranlaBten mitridlichen Verhandlung mit der Klégerin
am 30. Juli 1951 trat fiir den Beklagten der Grundstiicks-
nakler R euf. Dieser wies sich dabel der Kldgerin ge-
genﬂber durch die vom Beklagten unterschriebene Vollmachts-
urkunde vom 16, Jull 1951 aus, die ihm der Beklagte ausge-
hiindigt hatte. Die Urkunde _l:.at folgenden Wortlauts
"Yollmacht

Der Grundstiicksmakler K.Ho R -, H—s ..)"

Blstrate ist laut besonderem Vertrag mit mir,
dem unterzeichneten Grundeigentiimer Priedrich Gl

@ ces Hauses SIS OWE-tresc QNN FED-

weg @D als Verwalter eingesetzt.

Herr Ko R [l ist besonders befugt mit der West-

deutschen Eggi-Kaufhaus G.m.b.H. "Hauptverwaltung

E- und Zweigverwaltung H— in meinem Namen

und Vollmacht Verhandlungen zu fiihren, bzw, Ver-

triéige abzuschlieBen {iber eine Verlﬁ.ngerung des Mlet-

vertrages. und Abschlusae lber Baukostenszuschilese PP
. gu tétigen,

I-l-, den 16.7.51 Der Grundeigentiimer: - '

gez. Pr.G.c{ N

Nie Yerhandlung filhrte am selban.Tage zum AbschluB
eines schriftlichen Mietvertrages, Er hat u.a. folgendes
zum Inhalt: Das MietverhHltnis l¥uft 20 weitere Jahrej
die Kliigerin ist jedoch berechtigt, es mit elner Frist
von einem Jahre gum Ende eines jeden Mietjahres zu kin—
digeny es verlingert sich jeweils um weitere finf Jahre,
falls es nicht von einem der Partner ein Jahr vor Abdblauf
dor 20 Jahre geklindigt wird (§ 2). Der Mietzins belduft
sich bis zum 30. Beptember 1952 auf 37 720 IM, vom 1, Okto~
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ber 2952 bis =mum 30, September 1957 auf 36 456 DM und vom
1, Oktober 1957 an auf 44 000 ™™ (§ 3). Der Beklagte ver-
pflichtet sich, dle Baugenehmigungsantriége zu unterzeich-
nen, die im Hinblick auf die von der Kligerin gewiinschte,
von Beklagten sugestandene Gestaltung der Mietr#ume, ein—~
schlieflich der AuBenfassade des Ladens erforderlich
werden (§ 5). Bauliche Verinderungen im Hause bediirfen der
Einwilligung des Beklagten (§ 8)e~

GemiB8 diner auBerdem getroffenen, der Kligerin durch
l_mit Schreiben vom selben Tage (30 Juli 1951) besli~
tigten Abrede hat sich die Klégerin verpflichtet, dem Be-.-
klagten "eime Mietvorauszahlung in Hthe von einer Jahres-
miete, d.h, ‘von 37 720 DM gu leisten®, und hat "die Rilck-
zehlung, wis im Mietvertirag vereinbart", zu erfolgen.
Der Beklagte baute damals. némlich das Haus (jedoch nicht
die vereinbarungsgefmis von der Kliigerin wiederhergestell-
ten Mietrdume) wlieder aus und brauchte deshald dringend
Geld., Die Kldgerin-hat den Betrag von 37 720 IM alsbald
an den Beklagien besahlt,

Mit Sohreiben vom 11, -September 1951 teilte der Be-
klagte durch seinen Sohn der Kligerin mit, da8 er "das
Mietvertragsangebot" nicht anmerkenne.~ Mit Schreiben vom
23, Oktober 1952 benachrichtigte der Beklagte sie durch
seinen demaligen Bevollmkichtigten Rechtsauwalt Dr.S( R,
er halte "seine Anfechtung des ... Vertrages vollen Umfan—
ges aufrecht”; Rihabe niémlich die Vollmacht tberschrit—
ten,~ Mit Schreiben vom 18+ April 1953 erklérte der da—
malige Bevollmichtigte des Beklagien, Rechtsanwalt DIr .-
der Kligerin, daB er die fristlose Kiindigung des Mietver-
h#ltnisses vorsorglich"wiederhole", '

-—
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Deshalb begehrt die Kligerin die Peststellung, das
gwischen den Parteien nach dem Inhalt des Vertrages vom
30, Juli 1951 ein MietverhHltnis bestehe, '

Der Beklagte, der um Abweisung der Klage gebeten hat,
vertritt i1 erster Idnie die Auffassung, da8 die Verhand-~
Jung vom 30, Jull 1951 nur zu einem Vertragsangebot ge—
fihrt habe, das er nicht angenommen habe, fbrigens sei '
~ 80 behauptet er ~ R{l) nicht bevol.lmichtight gewesen, ;
einen derartigen Mietvertrag absuschlieBSen. R{fJ} habe '
auf eine Verlingerung des Mietverhiltnisses nur dann ein- "c
gehen diirfen, wenn die Beklagte bereit gewesen wire, als
Mietzins Jé&hrlich 55 500 IM zu vereinbaren oder einen Bau--
kcstenzuschu8 von 100 000 DM (gegen Verrechnung mit dem
Mietzins in HShe von jdhrlich 10 000 M) zu zahlen, Da8
N seine Vollmacht {iberschritten habe, sei der Xlhgerin ;
erkennbar gewesen, Wenn gsie sich unter dilesen Umstiénden
auf die Vollmachtsurkunde berufe, so handle sie arglistig.-—

Der Vertrag sel schlie8lich nach § 138 Abs 1 BGB nichtig,
weil er (Beklagter) dadurch gekmebelt wire.

Auf alle Pille sei das Mietverhiltnis, wemn er (Be-
klagter) den Vertrag etwa gelten lassen milsse, durch die .
fristlose Kindigung beendet worden. Zu ihr sel er gems » {
" § 553 BGEB berechtigt gewesen. Dazu weist der Beklagte
darauf hin, daB die Kligerin den Iaden baulich verindert
hats sle hat némlich die Ecke des Ladens abgeschrigt und
die dabel beseitigte AuBenmauerwand durch einen Pfeiler
ersetzty so liegen nunmehr etwa 9 gm des Grundstiicks vom
StraBengeliéinde her frel zuglinglich auBerhalb des Honges,
8ie hat ferner auf dem Dachgarten {iber dem Laden einige
Infterhitzer und einen ILiiftungsschormstein errichtet,
Schlief8lich hat sie in die Zentralheigungsanlage ein weil-
teres Kesselglied eingefiigt.~ Der Beklagte behauptet hier-
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gu, die Kliigerin habe all das eigemmiichtlg getan und so
den Ertrags- und Substanszwert des Hauses vermindert, den
Dachgarten verschandelt und die Beheizung des Bauses
(auBerhald der Mietrkume) ermstlich in Frage gestellt,

Die Kiligerin erwidert, R habe als vom Beklagten
bestellter Verwalter des Hauses allen ihren MaBnahmen
ausdriicklich zugestimmt, indem er die Baugenehmigungsan=
trige unterzelchnet habe.

- Das Dandgericht hat nach Klageantrag erkannt. Der
Beklagte hat Berufung eingelegt und sein bisheriges Vor-
bringen insbesondere durch neue Behauptungen i{iber Belé-
stigungen selitens der Klhgerin erginst. Das Oberlandesge-
richt hat die Mietrdume besichiigt, R als Zeugen ver-—
nommen und dann die Berufung suriickgewlesen.

Mit der Reviasion verfolgt der Beklagie dwn Antrag
auf Klageabweisung weiter. Die Kligerin bittet um Zuriick-
welsung des Rechtamittels.

Entscheldungsgriindes .
N .

I. Das Berufungsgericht hat die Vollmachtsurkunde
dehin ausgelegt, da8 danach R} der Klligerin gegenilber ge-
hirig ausgewlesen war, den Vertrag mit ihr ~ fiir und gegen
den Beklagten wirksam ~ so zu schlieBen, wie er am 30,

Juli 1951 schriftlich niedergelegt worden ist (§ 164 Abs 1
Sats 1, § 172 Abs 2 und § 171 Abs 1 BGB), Diese Auslegung
ist fUr das Revisionsgericht bindend. Die Auffassung des
Berufungsgerichts, daB demmach der Beklagte jedenfalls
unter diesem Gesichispunkt an den Verj:ras gebunden ist,



wird von der Revision nicht angegriffen und 188t elnen
Rechtsirrtum nicht erkennen.

II. Etwas anderes ist es, ob etwa H{JJ) die Vollmacht
miBbraucht hat und ob die Kligerin das wuBSte oder doch
bel gehidriger Sorgfdlt hiitte erkennen miissen, und ob
deshald der Beklagte die Geltendmachung von Anspriichen aus
dem Vertrage mit dem Einwand der Arglist erfolgreich ab~ *
wehren kann,

a) Rierzu hat da:s Berufungsgericht folgendes erwo~ 1-{:
gens !

Der Beklagte habe behauptet, R sei von ilm beauf-
tragt worden, elne Vereinbarung mit der Kldgerin nur zun
treffen. wenn diese die Zahlung eines Mietzinses von
55 500 TM jéhrlich oder eines Baukostenzuschusses von
100 000 T zugestehe; R habe der Kligerin bei der Ver-
handlung auch gesagt, daB sein Vollmichtgeber solche Lei-
stungen der Kligerin erreichen wolle. Das geniige indessen
gur Begriindung des Argllst~Einwandes nicht; der Beklagte
habe es an Angaben dariiber fehlen lassen, inwiefern die
Kldgerin aus den XuSerungen Rifjls habe entnelmen miissen,
da8 dieser nicht habe nachgeben diirfens tibrigens habe auch ) C
R nichts bekundet, was auf derartige AuSerungen schlieBen
lasse. Die Kligerin habe das auch nicht daraus entnebmen
ktnnen, da8 zwischen den ihr von R{J) namens des Bekleg
ten sundichst gemachten Vorschliéigen und dem, was schlie8-
lich zum Vertragsinhalt geworden sel, ein sehr groSer
Unterschied bestehe, Davon, daS Eifjills erhebliches Nach-
geben nicht auftragswidrig gewesen sei, habe sie umso mehr
ausgehen kinnen, als lhre Verhandlungsposition infolge der
vom Beklagten am 19, September 1949 iibernommenen Verpflich-~
tung sehr giinstig gewesen sel. Denn wenn etwa das Mietver—
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hiiltnls der.-Parteien gekiindigt worden whre, wiirde ja der
Beklagte verpflichtet gewesen sein, auf 20 Jahre unter
unveréinderten, nur bel Wegfall der gesetzllichen Mietpreis-
bildung bestliglich des Mietzinses neu zu vereinbarenden Be-
dingungen en die Rudolf K{Jl§ AG =u vermieten. Der Be-
klagte habe also durchaus nicht erwarten kinnen, da8 ein
ergebnisloser Abbruch der Verhandlung ihn auf andere Welise
seinem Ziel néherbringen werde. Deshalb habe die Kligerin
keineswegs miBtrauisch zu werden brauchen, als R{jjjj schlies-
lich auf die zum Vertragsinhalt gewordenen Vorschllige der
Kikgerin eingegangen seli,~ Ob dieser Verirag den wirtschaft-
lichen Bediirfnissen und Hoffnungen des Beklagten gerecht
werde, habe die Klkigerin bel dieser Sgchlage nicht zu kim~
mein brauchen.,

b) Die Revision hily dam- entgegen: Ein Jahresmietzins
ven 55 500 TM -sei der Betrag gewesen, den die zustéindige
hamburgische Dienststelle dem Beklggten-als zutreffende
"RK-;stenmiete" fiir die Mietridume bezeichnet habe, Darauf
habe R bei der Verhandlung am 30, Julil 1951 hingewie-
sen. Zwar hitte der Beklagte damals die Kostemmiete noch
keinesfalls durchse'bzen ktnnens immerhin sei schon voraus—
Zusehen gewesen, daS die Mieten f_ur Geschéftsrfiume in neher
ultunft freigegeben werden wiirden,

Die Klidgerin habe in der Verhandlung durch R} fer-
ner erfahren, da8 der Beklagte sich auf die von ihr ange-
strebte Verliéngerung des Mietverhiiltnisses nur einlassen
werde, wenn sle ilm einen Baukostenzuschu8 von 100 000 IM
sur Verfiigung stellen wiirde, Das habe der KlHgerin wegen
des Verzichts auf Mlietzinsstelgerung, zu dem der Beklagte
trotz der in absehbarer Zeit zu erwartenden Freigabe der
Mieten bereit gewesen sei, veratiindlich erscheinen mfiissen.
Die Kliigerin habe auch den groBen Geldbedarf des Beklagten
im Hinblick auf dessen Wliederaufbauvorhaben gekannt.



Dennoch kabe die Kliigerin bei Rl einen Vertrag
durchgesetst, durch den nur de? Beklagte auf 20 Jehre
gebunden worden sel, in dem die Miete selbst giinstigsten-
falls noch welt hinter der "Kostemmiete" zuriickblelbe und
im Zusammenhang mit dem eine nur geringfilgige Mietvoraus-
sahlung zugestanden worden sei.

Alles in allem handle es sich demnach nioht nur um
ein erhebliches Nachgeben Ef{fjJs, sondern um eine villige
Preisgabe dessen, was der Beklagte habe erreichen wollen,
Damit habe ~ auch fiir dle Klégerin ~ der MiBSbrauch auf der
Hend gelegen, den R mit der Vollmacht getrieben habe,
Windestens hétte nach Auffasaung der Revislon das Beru~
fungsgericht auf das Beweiserbleten des Beklagten fiir
seine Behauptung eingehen miissen, die Klégerin habe ge~
wuBt, da8 er (Beklagter) sich nicht ohne weitgehende Zuge-
stédndniase ihrerseits darauf einlassen wiirde, unter dem
Nietzins zu vermieten, der dem objektiven Nutzungswert
entspreche, )

4

Das Berufungsgericht habe die Bedeutung der Erklirung
des Beklagten vom 19. Septeémber 1949 fiir die von REJH vor-
genommene Abschitzung der Vgi'handlungspositlon der Kliige~
ria verkannt. ) habe niimlich in der Verhandlung dieser
Erki¥rung Jede Bpdeutung mit dem Hinweis darauf abgespro-
chen. daB damals ja das Gruyndstiick unter Zwangsverwaltung
gewesen sei., Dieser Hinweis habe auch der Rechtelage ent-
sprochen, Dle Erklérung sei ferner auch deshalb ohne Wert,
weil gle den einen kilnftigen Mietvertrag betreffenden Vor~
vertrag wiedergebe, ohne da8 die auch fiir einen derartigen
Vorvertrag erforderliche Schriftform (§ 566, § 126 Abs 2
BGB) gewahrt sel. Das villige Nachgeben Rl habe daher
keineswegs der Situation entsprechen; der Beklagte habe
vielmehr trotz der Erklirung vom 19, September 1949 das

[o—
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Mietverhliltnis mit der Kliégerin alsbald kiindigen ktnnen,
ohne befiirchten zu miissen, da8 er anschlieBSend die Rudolf
K@ A\C als Mieterin hinsunehmen haben werde. .uch
die Kligerin habe dies und damit ferner gewust, das R{ij
keine Veranlassung gehabt hitte, im Widerspruch su dem
klaren Interesse des Beklagten dessen Forderung fallen
zu lassen, In Kenmntnis dieser Sachlage habe sie die kiinf-
tige Gestaltung des Mietverhdltnisses entsprechend lhren
Vorschlﬂgezf durchgesetzt und demit das Risiko beseitigt,
das sie im Hinblick auf die zu erwartende Freigabe der
Geschiftsraummieten gehabt hiitte, wenn der Beklagte das
bisherige Mietverhiiltnis wegen ihrer Welgerung, einen
RaukostensuschuB von 100 000 DM zu bezahlen, hdtte aus-
laufen lassen., tberdies seli er durch den Vertrag sitten-
widrig geknebelt,
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¢) Mir die _Beurteilﬁ_n'g der Prage; ob das Berufungs-
gericht mit Recht die Auffassung versriti, die Klégerin
habe einen etwalgen MiSbrauch der Vollmacht durch R}
nicht crkannt und unter den gegebenen Umstiéinden bei ge~.
hiriger Sorgfalt auch nicht erkennen milssen, kommt es
entscheidend auf die rechtliche Bedeutung an, die der Er~
kl¥rung des Beklagten vom 19, September 1949 beiszumessen
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isl. Dadurch, da8 damals das Grundstiick sich in Zwangs~ f
verwaltung befand, war dem Beklagten als Eigentiimer und "}/‘
Schuldner nicht die Fidhigkeit entzogen, sich hinsichtlich  { |

des Grundstiicks zZu verpflichten. Mochte er auch wiihrend des -
Zwvangsverwvaltungsverfahrens gehindert sein, der in der Er~ =
klévung fibernommenen Vervflichtung su entsprechen, so h¥rte '
_@iese Behinderung doch mit der Beendigung Jenes Verfahrens

auf. Auch unter dem fermer von der Revision angefiihrten
Gesichbtspunkt entbehrt die Erklérung nicht der Rechtswirk-
samkeit; denn der Vorvertrag su einem lietvertrag bedarf

nicht der Schriftform (BGH in NJW 1954, 8 71 und Urteil
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dee erkennenden Senats vom 4., Pebruar 1955, V ZR 50/51). -
Deshaldb war objektiv die Verhandlungsposition der Kligerin

am 30, Jull 1951 sehr stark, Es kann davon ausgegengen wer-

den, daB dle zweifellos juristisch gut unterrichtete Klh-

gerin sich dieser Sthrke auch bewuBt war, Daran wird nichts
dadurch gelindert, das E{j wihrend der Verhandlung zu der

ihm bis dahin offenbar nicht bekannt gewesenen Erklérung

vom 19. September 1949 die Ansicht vertrat, die Erklirung

binde den Beklagien nicht, well er ‘sie wilhrend der Zwangs- '
verwaltung abgegeben habe. ,k,(.

Konnte demnach die Kllgerin aus rechtlichen Erwigun-
gen darauf vertrauen, da8 der Beklagte sich von seinen
Verpflichtungen als Vermieter im Ergebnis mindestens fiirs
erste nicht werde ltsen ktnnen, so ist im Verhiltnis su
ihm schon deshalb eine arglistige Ausnubtzung der Vollmacht
und der Verhendlungslage nicht etwa darin zu erblicken, '
daB sie (Kligerin), als R{fjjj schlieflich die Forderung
des Beklagten in erheblichem Umfang fallen 1ieB8, obwohl
er dessen Erklirung von 1949 vielleicht fiur bedeutungslos
halten mochte, den Vertrag.nach ihren Vorschllgen abschlosss.

VYon einer vBlligen Preisgabe der Forderung des Beklag-
ten durch R{jj) kann tibrigens umso weniger die Rede sein, N-C
als in dem Vertrag fir den weltaus grtSten Teil der Miet-
selt (su vgl hiersu auch die Ausfilhrungen in Abschnitt
B III) ein Mietzins ausbedungen war, der immerhin fast
20 % hther als der damals geltende war, und als die
Klhgerin sich sur Vorauszahlung von Mietzins in einer
Hthe bereit fand, die immerhin annkhernd 40 % der Summe
betrug, dle der Beklagte als BaukostenzuschuB erreichen
zu knnen gehofft hatte. Hinzu kommt, da8 die XKllgerin auf
ein Entgegenkommen des Beklagien fiir den Augenblick ja nur
insoweit angewlesen war, als ihr mit Riicksicht auf ihre be~
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beabsichtigten griBeren Investitionen daran lag, die nach
dem Vertrage bestehende Mtglichkeit einer Kiundigung des
Mietverhiltnisses von eilnem Jahr zum anderen auszuschaltien,
wihrend dem Beklagten ein wirklich nachhaltiges Drualkmlt-
tel szur Durchsetzung seiner Forderungen nicht zur Verfiigung
stand. Ferrier durfte sich die Kligerin sagen, daB8 sie, die
ia schon lange Mieterin war und die von ihr instandgesetzten
Mietrdiume wieder in Gebrauch hatte, keine verniinftige Ver—
anlassung hatte, sur Finanzierung des Wiederaufbaus des
fibrigen Teils des Hauses -~ noch dasu in. sehr erheblichem
Unfang —~ etwagbelsutragen. SchlieB8lich brauchte sie im
Juli 1951 die von ihrem Standpunkt aus bestehende Gefahr
einer kilnftigen Freigabe der Mieten fiir Geschiftsrhume
noch nicht allzu hoch gu veranschlagen., Diese Freigabe

igt erst durch Abschnitt V der am 1, DegZember 1951 in
Rraft getretenem Verordmmng vom '29. Fovember 1951 (BGB1

I 8 920) erfolgt., DaB did Kligerin (nicht auch der Be~
k¥lagte) nach dem Vertrage die Kiindigungsbefugnis schoa whh~
renhd der ersten grundsiitzlich festen Laufzeit von 20 Jahren
hat, 18t elne Bevorzugung der Kiigerin, die den Beklagten
offenbar préktisch kaum belastet, zumal die Kligerin schon
im Hinblick auf ihre Investitionen von dieser Befugnis nur
duSerstenfalls Gebrauch machen diirfte, Deshalb ist es auch
vbllig abweglg, daraus oder etwa aus dem Vertrag im ganzen
¢ine Knebelung des Beklagien herzuleiten und su folgern,
daB der Vertrag wegen VerstoBes gegen die guten Sitten
nichtig sel. ) '

_ Alle diese Eingzelheiten gusammen erweisen die Auf-
fassung des Berufungsgerichts als sutreffend, da8 — selbat
wenn R} wirklich seine Vollmacht miSbraucht hiitte — der
Beklagte jedenfalls der Kliégerin gegeniiber daraus unter dem
@Gesichtspunkt elnes ilhr vorzuwerfenden arglistigen Verhal~
tens nichts entgegenhalten kann, wenn sie sich auf die ihn
bindende Kraft des Vertrages beruft,

f—
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Aus diesen Erwiigungen ist auch die Riige der Revision
unbegriindet, das Berufungsgericht habe § 286 ZPD dadurch
verletzt, daB es auf den von ihr oben unter b) ange-
fuhrien Beweisantrag nicht eingegangen sei. Denn es sind
keine Umstlnde ersichtlich, dle die Kligerin hitten anneh~
men lapsen miissen, da8 der durch die Vollmachtsurkunde aus-
gewiesene R seine Vollmacht etwa miSbraucht haben knn-
te, indem er fiir den Beklagten den Vertrag schloB, Wemn v
danach auch die ihr bekannten Ziele, die der Beklagte '
durch BJ) bei der Verhandlung hatte erreichen wollen, )
nicht verwirklicht worden sind, 8o wieg der Vertrag doch ‘_(
beachtliche Zugesténdnismse in dieser Richtung auf.

B,
; . \

I, a) Das Berufungegericht meint, da8 der Beklagte
zgur fristlosen Kindigung gemiB § 553 BGB nicht berechtigt
gewesen sels denn die Klégerin habe von den Mietr#umen
kelnen Gebrauch gemacht, der mit dem Vertrage im Wider—~
spruch stehe, Der Beklagte stelle zwar die von der Kili-
gerin vorgenommenen bauligHen Vertinderungen als molche
Vertragswidrigkeiten dar; er hahe es aber an einem Nach-
wels dafiir fehlen lassen, da8 RJ) diese Ver#inderungen »-C
nicht genebmigt habe oder daB er (im Palle der Genehmigung) ’
dazu nicht bevollmiichtigt gewesen seis Vielmehr ergebe sich
im Gegenteil aus der Vollmachtsurkunde, da8 RShl vom Be~
Klagten zum Verwalter des Hauses bestellt worden seis als
solcher habe er die JAnderungen mit Wirkung gegen den Be~
klagten genehmigen diirfen. Dagu sel er aber auch deshaldb
befugt gewesen, well seine Vollmacht zum Abschlu8 des
Vertrages nach Lage der Umsténde auoh diese Jnderungen
umfaft habe, Er habe die Genelmigung durch Tnterszeichaung
der Baugenehmigungsantrige beziiglich der Abschrigung der

e -
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Boke, der I-ﬁftimgseinrich‘tungen und "der Helzungsanlage
erteilt, wie.das bereits .von ihm am 30, Jull 1951 mit
der Kll#gerin.besprochen worden sei, ¥

Was der Beklagte im Iaufe des Berufungerechtssuges
gur Rechtfertigung der Kiindigung neu vergebracht hat,
hat das Bexufungsgericht sum Tell gemiB8-§ 529 Abs 3 ZPO
nicht zugelassen und zum Telil als sachlich unerheblich
erachtet,

b) Die Revision macht degegen geltend, das Berufungs-
gericht habe bel der Beurteilung der Frage, ob R ge-
nebmigt habe und bejahendenfalls, ob er dazu bevollmich~*
tigt gewesen se:l., die Bewelslsge verkan.nt. Die Beweislast
habe insoweit die Kligerin. s Verhalten sei weder durch
die Vollmacht sum Vertragsp.‘bsch]nﬂ, noch durch den Inhalt
des Vertrages, noch endlich dadurch gedeckt, da8 er Haus-
verwalter gewesen sei, D:I.e Eigenmiéichtigkeiten der Kllige-
rin recht:tert:l.gten deshsald dle fristlose Kiundigung,

¢) Daf Bthl die sur Vornahme der Verﬂndenmgen erfor-
" derlichen Baugepehmiguigaantriige unterzeichnet hat, nach-
dem der Gegenstand dfeser Verinderungen in der Verhandlung
vom 30. Juli 1951 besprochen worden war, hat das Berufungs-
gericht an Hand der Zeugenaussage Hs festgestellt, Daran
ist das Revisionsgericht gebunden. Es kann sich nur noch
darum handeln, ob R} dasu ermiéchtigt war, Durch den von
ihm im Rahmen seiner Vollmacht abgeschloassenen Vertrag
wollte dle Klégerin ~ wie der Beklaghie von vornherein
wuBte ~ eine dauerhafte Grundlage fiir die von ihr in den
Mietréumen beabsichtigten gréBeren Investitionen gewinnen,
Dementsprechend hat die Kliigerin sich unabhiingig von ihrem
in § 8 des Mietvertrages zum Ausdruck gekommenen Zugestind-
nis, nach dem bauliche Veréinderungen der Einwllligung des
Beklagten bediirfen, in § 5 ausbedungen, da8 sie berechtigt



sei, die Miebridume einschlieBlich der AuBenfassade des

Ladens nach ihren Winschen zu gestalten; und da8 der

Beklagte verpflichtet sei, die dasu erforderlichen Bau-~
genehmigungsantriige su unterzeichnen. Insoweit hatte

der Beklagte also mach dem Vertragsinhalt keine Entschel- ‘
dungsfreiheit mehr, ob er die Wilnsche der Klégerin gutheiBen '
wollte oder nicht. In der TUnterzeichnung der Baugenehmigungas- '
sntréige durch R@JJ) war demnach keine Zustimmung zu erblik-
ken, deren es ja gar nicht mehr bedurfte, Es handelt sich
dabel vielmehr nur noch um die Erfilllung einer Formalililt, :

. cu der der :Beklagte nach dem Vertrage verpflichtet war, ‘C
Bot mit anderen Worten der Vertrag keine Hendhabe, etwa

die Untergeichnung der Antriige abzulehnen, so konnte REP

gle in seiner Eigenschaft als Hausverwalter ohne weiteres
unberzeichnen,

Abgesehen davon kommt es insbesondere hinsichtlich
der Helsungsanlage, aus deren Verdinderung durch die XlHge-
rin der Beklagte vor allem seine Befugnis gur fristlosen
Kindigung des Vertrages gemiB § 553 BGB herleiten zu kin-
nhen mein1':, auf das Vorbringen des Beklagten zu gewissen,
von ikm als einschlégig bezelchneten technischen Fragen
nicht an, Denn er hat nicht dargelegt, inwiefern jene Ver- N C
dnderungen zu einer so erheblichen Verletzung seiner Rech-
te gefilhrt hittem, daB er sich szur Abhilfe nicht auf die
Mtglichkeit verweisen zZu lassen brauche, gem#8 § 550 BGB
nur auf Unterlassung zu klagen.

Lag also kein Sachverhalt vor, der den Beklagten zur
fristlosen Kindigung gemi8 § 553 BGB berechtigen konnte,
so kommt es auf die Verteilung der Beweislast hinsicht-
lich dieses Sachverhalts nicht an., Es bedarf auch keiner
abschlieBenden Errterung, welche Bedeutung dem § 8 neben
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dem § 5 zukommen kammn. Doch sei bemerkt, de8 sie darin
gu finden sein wird, de8 § 5 sich nur auf diejenigen
Gestaltungswiineche der Klidgerin bezieht, die sle bis
gum AbschluB des Vertrages dem Beklagten gegentiber be-
reits zur Sprache gebracht hatte und an denen deshalb
der AbschluB des Vertrages noch hitte ‘schéttern’ ktnnen.

IT. SchlieBlich meint die Revision'.die Mtglichkeit
einer vorzeltigen Aufltisung des langfristigen Vertrags—
verhéltnisses gegen den Willen der KjlHgerin daraus ab~
leiten zu ktnnen, da8 durch deren Verhalten die Vertrau-
ensgrundlage zerstbrt worden sei, die die Bezlehungen
der Parteien.zur Voraussetzung hiétten.-Ob das ausnabmswvel-
ge bel einem MietverhHiltnis (im Gegensatz- etwa zu einem
Tachtverhtltnis) ilberhaupt zu_ einer nicht vorgesehenen
Rindigung des Vertrages ,fuhrenp kann, mag dahingestelli
bleiben; demn keinesfalls- wirden die vom Beklagten be-
haupteven Umstiinde zur Rechtfertigung. einer derartigen
auSerordentlichen MaBnahme ausreichen.

III. Nicht erbrtert hat das Berufungsgericht, ob die
Entscheidung des Rechtsstreits von dem Schreiben Rie
vom 30, Juli 1951 beeinflufit wird., Nach dem Wortlaut die-
ses Schreibens hat dle darin bestétigte Abrede eine Ver-
pflichtung der Klkgerin gum Inhalt, dem Beklagten alsbald
einen Jshresmietzing in Hthe von 37 720 TM im voraus zv
mhlen, dle der Beklagte zurlickzuzahlen hat, wie das im
Mietvertrag vereinbart ist, Ausdrilcklich geht indessen
aus dem Mietvertrag eine derartige Vereinbarung nicht her-
vor, 2Z&hlt man Jedoch zu dem filr den fiinfjéhrigen Zeit-
reum vom 1, Oktober 1952 bis zum 30, September 1957 in
§ 3 des Vertrages als vereinbart bezeichneten Jahresmiet-
zins von 36 456 DN den Betrag von 7 544 IM (del. der fiinfte
feil von 37 720 IM) hinzu, so ergibt sich ein Betrag von
44 000 M.
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Das legt die Annahme sehr nghe, da8 demnach der :
Jahresmietzins schon fiir die Zeit seit dem 1. Oktober '
1952 44 000 DM betrlgt und daB in-seiner Bemessung fiir
die Zeit bis mum 30, September 1957 auf nur 36 456 IM die
stillschweigende Verrechnung der Mietvorauszahlung von
37 720 DM liegt. So wirde die im Schreiben vom 30, Juli
1951 enthaltene Bezugnahme auf den Mietvertrag Bedeutung
gewlnnen ktnnen, Die darin bestiétigte zuséitzliche Verein-
barung wilrde also nach Wortlaut und Sinn eine Nebehabrede
gum Mietvertrag sein und deshaldb dem Formzwang nach § 566,

125 BGB unterliegen, dem sie indessen zweifellos (§ 126 .'-(—.

. Abs 2 BGB) nicht geniigt, Sie wiirde mit dem Vertrage in

untremmbarem inneren Zusammenhang stehen, wie sich beson-

ders daraus ergibt, daB sie die tats#ichlichen Leistungen

der Kldgerin aus dem Veritrage noch bis 1957 beeinflussen

wiirde, Deshalb geht auch der Hinweis der Kliégerin auf

RGZ 123, 171 /1737 fehl; eine Entscheidung, der ein Fall
gugrunde liegt, in dem eine einmalige, formlos verspro-

chene, spidter nicht gzu verrechnende Zahlung keinen Teil

eines erst in Qussicht genommenen Mietvertrages bildet,

sondern seinem AbschluB vorausging, ihn erst ermSglichte _
und herbeiffihrte und in dem nur deshaldb die Wirkssmkeit :
des Mietvertrages nicht an §§ 566, 125 BGB gescheitert ).'C
iat.

Hinzu kommt noch folgendes; Wemn die Parteien fiir
den Zeitraum vom 1. Oktober 1952 bis zum 30, September
1957 nicht ~ wie in der Vertragsurkunde vom 30, Juli 1951
niedergelegt ~ einen Jehré¢esmietzins von 36 456 DM verein-
bart haben, wenn vielmehr der Jahresmietzins in Wahrheit
nach dem iibereinstimmenden Willen der Partelen Dereits
fiir dlesen Zeitraum 44 000 DM betriigt, so ermangelt der
Mietvertrag selbst ebenfalls der erforderlichen Schrift-~
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form mit der Folge, da8 er ohne BHicksicht auf die abwei-
chend: getroffenen Abmachungen der Parteien naoh §§ 566,
565 BGB kiindbar ist. .

icht gefolgt werden kann der Kligerin in der Auf-
Pagsung, es komme auf die beiden Schriftastiicke vom 30.
Julil 1951 nicht an, well keine Partei sich bisher auf
ele berufen habe, um daraus die hier entwickelten mdg-
lichen Rechtsfolgen zu ziehen., Die Kligerin hat die
Schriftstilcke mit der Klage in den Rechtsstreit einge~
fithrt; sle sind damit ProzeBstoff geworden, den das Ge-
richt anhand der zwingenden Vorschrift des § 566 BGB
ohne Riloksicht auf den Willen der Parteien zu priifen
verpflichtet ist, wenn es dazu eine Veranlassung sieht.

Eine abschlieBRende Entscheidung ist noch nicht mtg-
lich, einmal, weil den Paiteien noch Gelegenheit zu geben
ist, dem Tatrichter Umstéinde zu unterdbreiten, die sonst
noch etwa fir die rechtliche Beurteilung der Schriftstiicke
vnd ihre Wirkung auf den Rechtsstrelt bedeutsam sein ktn~-
nen, und fernmer, well nicht ersichtlich ist, wann der Be-
klagte erstmals eine fristlose Kiindigung gem#B § 553 BGB
ausgesprochen hat, die in eine Kilndigung gemii8 § 566 BGB
imgedeutet werden ktnnte., Nach dem Schreiben vom 18, April
1953 hat er seine "bereits im Sommer 1952" erfolgte Kiin-
digung vorsorglich wiederholt und nach Abachnitt III der
Klagebeaniwortung unter Bewelsantritt behauptet, er habe
"hereits im Sommer 1952 fristlos gekiindigt", ohne daB der
Seitpunkt der Kiindigung genauer angegeben worden wire,
Auch der Zeitpunkt der Beendigung des Mietverhéltnisses
(nach §§ 566, 565 BGB) wiirde also noch nicht genau be-
stimmt werden ktnnen.
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Aus diesen Griinden muB unter Aufhebung des angefoch-~
tenen Urteils die Sache zur anderweiten Verhandlung und
Entscheldung an das Berufungsgericht zuriickverwiesen wer-
den.

Dr.Tasche Dr.QechBler Dr, Grofmann
Dr.Spieler Rothe
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