Nachschlagewerk: ja
Amtliche Sammlung: ja

BGB §§ 126, 566, 581

Ein Miet- oder Pachtverliéngerungsvertrag, der auf friithere
Vertrdge zwischen densclben Parteien Bezug nimmt, ohne daB
sle beigefiigt sind, geniigt jedenfalls dann der gesetz-
lichen Schriftform, wenn die neue Urkunde selbst die we-
sentlichen Bestandteile eines Miet- oder. Pachtvertrages
enthilt und die in Begug genommenen Urkunden, fiir sich
~allein betrachtet, die Schriftform ebenfalls erfiillen (Ab-
grenzung zu BGHZ 40, 255). Dasselbe gilt; wenn die friihe-
ren Vertrtige von Gesamtrechtsvorgiingern der jetzigen Par-
teien abgeschlossen sind. '

BGB §§ 571, 581.

8ind vor der VerHuSerung des Grundstiicks der Miet- oder

. Pachivertrag abgeschlossen und des Grundstiick an den Mie-
ter oder Pichter liberlassen, so tritt der Grundstiickser--
werber auch dann in die Rechte und Verpflichtungen aus dem
Miet- oder Pachtverhiltnis ein, wenn der Miet- oder Pacht-
zeitraum erst nach dem Grundstilckserwerb beginnt.

BGH, Urt. v. 30..Juni 1964 - v ZR 7/63 - OLG Koln '
L , : LG Bonn



V_ZR 7/63
Yerkiindet am 30. Juni 1964
Hirth, Justigzangestellter
als Urkundabeamter der Ge-
schiiftgstelle

Inm Namen des Volkes
" In dem Rechtsstreit |

des Landwirts Prans Josef L in sEED
Krein EQED, Burz IQE, S '
- Beklagten, Berufungsbeklagten und Revisionsklidgers,

- ProgeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt (I -

gegen

die Eheleute Johann H d Margarete
geb, S by Kreis Ed raBe @,

Kléger, Berufungsklager und Revisionebeklagten,
- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. QD -

hat der V. Zivilsenat des Bundesgériehf-hofs auf die mwind- .
liche Verhandlung vom 24. Juni 1964 unter Mitwlrkung des
Senatsprasidenten Dr. Augustin sowie der Bundesrichter
Schuster, Dr. Piepenbrock, :Br. Rothe una tDr. mattern

fir Recht erkannt:

Auf die Revisxon des Beklagten wird das Urtell
des 2. Zivilgenats des Oberlandesgerichts in X&ln
vom-28. November 1962 aufgehoben. Die Sache wird
gur aﬁderweiten Verhandlung und Entscheidung, auch
tiber die Xosten der Revision, an daa Berufungsge-
richt zurﬁckverwiesen.

Von Rechts wegen



Matthias Prinz

Rechtsanwalt www.prinz.law
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Tatbestand:

Die Parteien streiten um das Récht zum Besitz an einem
Grundstuck von rund 9,7 ha, das zu dem frither etwa 300 Mbr—
' gen groBen Landgut Burg I- gehdrt. '

Dieses Gut pachtete i_m Jehr 1934 der inzwischen ver- -
storbene Vater und Rechtsvorginger des Beklagten bis
- 23, Noveuber 1942 vom damaligen Eigentiimer, einer Erbenge-
~ meinschaft, an welcher der inzwischen verstorbene Preiherr
Hax von P.-I. beteiligt war. Der Pachtvertrag. wurde
im Jahre 1942 bis 1948 und im Jahre 1947 bis 1960 vertrag-
lich verlﬁngert, und gwar teils durch die urspriinglichen
Vertragsparteien, teils (nach ihrem Tod) durch ihre Rechts-

nachfolger. Ingwischen war der griSte Teil des Grundbesit-~

zos durch Erbauseinandersetzung, die 1946 vereinbart und
1948 im Gru’ndbuch vollzogen wur‘dé,g unter vier Beteiligte
in Ketur verteilt worden; dedurch erwardb die Witwe Marga-
roto von PED-IGEEP das Allemeigentum an dem umstritte~
nen Grundstiick. : :

Im Jahre 1958 wurden wiederum von drei der vier Verpﬁch-—
tererben Pechtverl‘—mgerungsvertruge wit dem Beklagten b::.a
1968 geschlossen, und zwar von Margarete von P.-—I

der Verléngorungsvertrag vom 11. April/10. Mai 1958 {Ga 100) .

Vom vierten Verpﬁchtererben erwarb &er Beklagte den Erbteil
Selbst. l ' :

Durch Vertrag von 4. Dezember 1958, im Grundbuch voll-
zogen sm 1. Juni 1959, hat Margarote von P.«I. das
| umstrittene Grundstiick an die Kl#ger verkauft und veriduBert.

-

Die Kl#gor begehren Riumung und Herausgabe des Grund--

stickp. Sie berufen sich im wesentlichen auf einen Verkaufs- .

vorbehalt im Pachtvertrag von 1934 (Art. 11), auf ihre frist-

i
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lose Kﬁndigung von 1961 wegen angeblicher Vertragsver-
letzungen des Beklagton sowie auf ihre Anfechtung des Ver=
1angorungsvertrags von 1958 wegen angeblicher Tﬁuschung
ihrer Verkauferin durch den Beklagten.

nas Landgericht hat die. Klage als unbegrﬁndet abge~
“wiesen, weil der Verkaufsvorbehalt nicht einschlaglg und
die Kindigungs- und Anfechtungsgrﬁnde nicht substantiiert
seien. Das Oberlandesgericht hat der Klage stattgegeban. '

h Mit der Reviaion varfolgt der Beklagte aeinen Klag- '
| ébwaisungsantrag weiter; die Klégoer bitten um Zuriickwei-
‘sung des Rechtsmittels. -

Entschaidungagrﬁnée.

Das Berufungsgericht halt den vertraglichen Verkaufs-
vorbehalt gowic Kindigung und Anfechtung fiir- unerheblich .
und dioc Klago schon deshalb aus Eigentum fity unbegrﬁndet, well
es am Eintritt der Klager in ein Pachtverhéltnis uber den
23 November 1960 ‘hinaus im Sinne von § 571 BGB fehle der
Beklagte daher ‘mindestens seit diesem Zaitpunkt inm Verha1t~
nis zu den Klligern kein Recht sum Besits mehr habe (§§ 985,
986 BGB) Der Pachtvertrdg 1934/42/47 sei an jenem Teg abgew
1aufen. ner Verl&nserungsvertrag von 1958, fﬂr sioh. ailein
v:betrachtat, habo nach seinem auadrﬂcklichen.Wbrtlaut erst.

- von jenem Tag (23. Hovember 1960) an Wirkung ausern aollen '

| und habe daher an dem nach § 571 BGB" ‘mafgebenden ZSitpunkt

der Grundetucksverauﬁerung (Grundbuchumschreibung auf die
‘Kléger am 1. Juni 1959) noch nicht in Kraft geatanden; 4a8

der Verlhngerungsvertrag 1958 den ‘Pachtzins schon mit soforti—f
ger Wirkung erhtht habe, gtehe nicht entgegen, da hierin nur
 eine Abanderung des bis 1960 laufenden Pachtvertragea 1934/42/4



| liege. Auch eine Gesamtbetrachtung ergebe hichts anderes;
denn ein Verlingerungsvertrag wie der von. 1958 setze
nach hdchestrichterlicher Rechtsprechung nicht das alte
- Pachtverhtiltnis fort, sondern begriinde ein neues, jeden—
falls im Fall eines Personenwechsels wie hier auf der .
Verplichterseite, wo 1958 Margarete von PED-I@ED allein
an die Stelle der bisherigen Erbengemeinschaft getreten und
demit erstmals den’ ginzlich verinderten w1rtschaftlichen
. Goegebenheciten Rechnung getragen worden sei. Ein Vertrags~
schluB zwisclien den. ProzeBpartelen unmittalbar habe trotz
Entgegennahme von Pachtz:ns durch die Kliger nicht statt-u
gefunden; mindestens fehle es an der Schriftform, so daB
ein etwa doch anzunehmender derartiger Pachtvertrag nach
" § 566 BGB frei kundbar gewesen und daher 1960 w:rksam ge~
_kﬁndigt worden sei,

Die Revision ist begrindet.

Es kenn dahingestellt bleiben, ob ein tragender sach-
licher Entecheidungsgrund des Berufungsgeriehts nicht schon
dadurch entf#llt, das -der von ihm erst fiir 1958 angenommene
Personenwechsel auf Verpdchterscite (Margarete von P@-
I- allein statt der bieherigen Erbengemeinschaft) eheneo
wio die ihm zugrunde llegende Veranderung der wirt-ehaftli-
chen Gegebenheiten nicht bereits durch den mit der Erbaus-
einandersetzung 1946/1948 erfolgten Erverb des umstrittenen.
Grundstiicks durch Margarete von P@E-I¢@JD ailein einge~ |
treten sind (der Erbauseinandereetzungsvertrag sieht den
. Eintritt der V"eingelnen Erwerber" in die bestehenden Pacht-.
vertrdge vor; vgl. dazu RGZ 124, 195, wo zwar die Gesamtbe-;
teiligung der bisherigen Gesamthinder auf Verpachteraeite
ervogen wird; aber der Schutz des Pichters gerade im Hinblick
auf § 571 BGB im Mittelpunkt steht). '



Denn auch abgesshen hiervon sind rechtlich verfehlt
dic getrennte Betrachtung der Vertrége von 1934/42/47
, elnerselts und des Verlﬁngerungevertrags von 1958 anderer~
~ seits sowie die Annahme, die hochatrichterliche Rechtapre-
chung ﬂbar,die'Entstehung eines neuen Miet- oder Pachtver-
néltnisses im Verliéngerungsfalle stehe einer Anwendung
des § 571 1.V.m. § 581 Abs. 2 BGB im vorliegenden Fall
“entgegen. o | | -

1. Einer 8te11ungnahme gu dieser Rechtsprechnng hedarf
es nicht. In den vonm BerufnngSgericht angefﬁhrten Entschei«
-dungen war tber Fragen gu befinden, die wit dem heutzgen
, Entscheidungsgegenstand nichts zu tun haben: ob ein_ausge~
schiedener Gesellschafter einer offenen Handelsgesellschaft
‘noch fur die Hietzinsschuld der Gesellachaft aug einer nach
seinem Ausaeheiden eingetretenen Mietverlangerung hafte

(RGZ 86, 60); ob eine vom Mieteinigungsamt. angeordnete Miet-
- verlingerung auch den im bisharxgen Mietvertrag fastgesetz~

. .ten Zeltraum fir die Ausﬁbung eines darin bestellten Ankaufe

rechts verlingere (RGZ 107, 300); ob zum AusschluB der Ver-
l¥ngerung die Kilndigung -e¢ines von mehreren Vermietern ge-
niige (RGZ 97, 79); ob es fir die Pachtschntsantragafrist
-nach dem Landpachtgesetz auf die Gesamtdauer der Pacht odef
. nur auf die Dauer der Pachtverl&ngerung ankomme (Beschlus
des erkennenden Senats vom 20. Oktober 1953, V- BLw 4&/53, o
_ RdL 1954, 11). -Wie die zuletzt genannte Entscheidung deut-
lich geigt, ist fur die Jeweils zur Beurtellung ptehende .
"Einzelfrage nicht achlechthin die rechtliche Konstruktion
der Verlﬁngerung (ein oder mehrere Miet- oder Pachtverhﬁlt«-
‘nisse?) mafigebend; sondern o8 kommt auch und insbesondere
auf die Tragbarkelt des Ergebnisses an. Das vom 3erufungs-.
gericht gefundene Ergebnis ist wenig sinnvoll und ateht. nach
der Lebenserfahrung mit dem seinerzeitigen rechtsgeschdftli-



chen Willen beider Parteien des Verlﬁngérungsvertrages von
1958 in deutlichem Widerspruch; auch die Kléger haben sich
hierauf erst nach einem Hinweis des Oberlendesgerichts be-
rufen. Das Ergebnis ist aber auch redhtskonstruktiv fehlexr-
haft. Denn all die genannten htchstrichterlichen Entschei-
dungen betreffen . Falle, wo eine ohne neuerliches-Zutun der
Vertragsparteien eingetretene Miet- oder Pachtverlﬁngerung ‘
in Frage stand (sei es auf Grund der bereits im alten Ver~
trag enthaltenen Vereinbarung automatiacher Verlangerung

bei Nichtkundigung, set es auf Grund obrigkextlichen Ein~
griffs in das Vertragsverhdltnis), sie stehen daher nlcht '
der Mdglichkeit entgegen,_das die Vertragsparteien neuerdings,
niimlich engesichts des bevorstehenden Ablaufs der’ im bisherz«
gen Vertrag festgesetzten Miet- oder Pachtdauer, eine Verein-
barung {ber die Fortsetzung des Vertragsverhaltnisaes derart
treffen, daB nicht ein neues Miet- oder ?aehtverhﬁlthls be~
grindet, ‘gondern das bisherige zeitlich erstreckt werden

a0ll (§,3°5 BGB) -

Fine derartige Mtglichkeit hat das Berufungegericht
bei der Auslegung des Verlingerungsvertrags von 1958 nieht
erwogen. Schon hierin liegt ein Rechtsverstof (§§ 133,

157 BGB), auf dem es mtglicherweise beruht. Damit entféllt
zugleich der Einwand der Revisionabeklagten, das Rev181ons~ :
gericht sei an die tatrichterliohe Auslegung des Vertrags |
gebunden.

2. Aber auch wenn von ezner zeitlioh aufelnanderfolgen-_
den Hehrheit von Pachtverhiiltnissen auazugehen gein sollte,. 
war inm Zeitpunkt der Grundatﬁckeverhuﬁerung von Margarete .
von PED-I1@E® an die Kldger (1. Juni 1959) das bis 1968
laufende Pachtverhﬁltnis (als neues) bereits begriindet; denn
der Verlingerungsvertrag zwischen Margarete von P’—I-
und den Beklagten war schon vorher (am 11. April/10. Mai 1958)
abgeschlossen worden.



Bedenken gegen die Formgultigkelt dieses Verlangerung&
vertrags bestehen nicht, obwohl sein Text auf die bisherigen ver.
‘ traglichen Abmachungen zwischen den Partelien Bezug nimmt und .
-nicht ersichtlich ist, daB8 diese friiheren Vertrﬁge als Anlagen
dem Verlingerungsvertrag beigefiigt worden wéren. Der Vertrag
bedurfte allerdings nach §§ 566, 581 BGB der Schriftform, da
es gich um die rechtsgeschhftllche Verl&ngerung eines ohne
die Klausel stillschwelgender Verlangexrung geschlossenen Pacht~
vertrags handelte (vgl. Art. 2 Satz 2 des notariellen Pacht-
vexrtrags vom 23. Februar 1934.1. V.m. Br. 1 des Verléngerungs-
vertrags_vom 15. Februgr 1947, Abachriften_in Beilagemappe}

' Dieser Form milsaen alle Einzélpﬁnkte'genﬁgen, aus denen sich
nach dem Willen der Partalen der Vertrag zusammensetzen soll,
eine Bezugnahme auf andere Urkunden, die nicht mit der neuer-
richteten Urkunde kﬁrperlzch verbunden slnd, relcht in der
Regel nicht aus (Senatsurte11 BGHZ 40, 255, 262, mit Anm
Schuster bei LM BGB § 566 Nr. 10). Aber von dlesem Bezugnahme~
verbot ist eine Ausnahme geboten fiir den Fall, dag die 1n Be»
zZug genommenen Urkunden von denselben Partelen w;e dle neue
unterzeichnet sind, jedenfalls dann, wenn die (in aich form-
gerechte) neue’ Urkunde ihrerseits ‘die geitliche Verlangerung
eines fritheren (hier sogar noch bestehenden) gleichartlgen
Vertragaverhaltnisses regelt (Verlﬁngerungsvartrag) und die
fiir das Zustandekommen eines derartigen vertragsverhaltnxsaes _
wesentlichen Gesehaftabestandteile (eesentialia negotii)
selbst enthilt. Hier kann zur-Vereinbarung der weiteren Ein-
zelpunkte (aueh sowelt sie wvon den Parteien im Einzelfall
_ebenfalla ale maBgeblich gewollt und daher formbedﬁrftig eind,
vgl. die Urteile BGH NJW 1954, 425 und 1M BGB § 566 Nr. 6}
auch ohne korperllche Beiffigung auf Urkunden uher den frithe-
ren Vertrag Bezug genommen werden, wenn sie von denselben
Parteien (nicht etwa nur von Dritten oder Uberhaupt nicht)

in einer dem § 126 BGB entsprechenden Veise hergestellt sind.
Die Zulassung einer solchen Ausnahme vom Bezughahmeverbot steht



nicht im Widerspruch zu bisherigen hochstrichterlichen Ent-
scheidungen: das Senatsurteil BGHZ 40 (aa0 S. 264 Mitte)
1Bt die Frage ausdriicklich offen; die von ihm angefilhrten
Entschcidungen, sow@it sie Formgﬁltigkeit verneinen, ertrtern
teils FHlle, wo die neue Urkunde fiir sich allein nicht ein-

' mal die rechtliche Natur der Willemserklirung - als Biirgschaft
oder Vollmacht -~ erkennen lieS (RGZ 57, 258; ferner RGZ 76,
303 und RGZ 105, 289 sowiec BGHZ 26, 142, wo die in Bezug ge-
noumenen Erklirungen zudem von dritten Personen stammten)

_ oder doch nicht "das. Vesentliche", nHulich alle wesentli~._
chen Geachaftsbestandteile - bei’ Grundschuldverpf&ndung auch
. die zu pichernde Forderung - enthielt (RGZ 136, 422; vgl.
'R6Z 131, 1), Die Bejahung der Formglltigkeit von Verlaage;
rungsvertrhgen unter den genannten VOraussetZungen entspricht
einem praktischen Bedirfnis. Von den Zwecken der Formvorschrif-
ten im allgemeinen und des § 566 BGB im besonderen wird da-
durch weder die Beweisfunktion noch die Warnfunktion beein-
tridchtigt (RGZ 136 aal, S. 425/6 unterscheidet gleichfalls
hinsichtlich der Notwendigkeit strenger Anforderungen an

die Bezugnahme ausdriicklich zwischen Erklérungen derselben
Personen und Erklirungen Dritter). Auch Sinn und Zweck des

§ 571 BGB stohen nicht entgegen; denn die wesentlichen Ge-
schiiftocbeptandteile miissen flir den Grundsttickserwerber aus
der neuen ﬁrkunde selbst ersiqhtlich sein. |

Die genannten Wirksamkeitsvoraussetzungen aind im vor-
liegenden Fall bei dem Verliéngerungsvertrag von 1958 gegeben.
Er bezoichnet als Verplichterin Margarete von P.-I-
(Einleitung) und als PHchter den Beklagten (Einleitung Nr. 2),
als Pachtgegenstand das Ackergut Burg I (¥r. 1), als
Pachtzeit -den Zeitraum bis 23. November 1968 (Nr. 1), ale
Pachtzing (nit Wirkung vom 1. Februar 1958 ab) 2 500 DM,
zahlbar mit jeweils 1 250 DM am 1. Dezember und 1. Februar



und in bestimmter Weise abdnderbar (Nr. 4), und enthilt
danit selbst die fir einen Pachtvertrag wesentlichen Be~ -
ptandteile (§ 581 BGB). Er nimmt Bezug auf "die bisheri-
gen vertraglichen Abmachungen zwischen den Parteien" als
bestchen bleibend (Nr. 3) und nennt als solche den Ver-
trag vom.3./4. April/12. Juni 1942, der seinerseits auf

die Bedingungen des Vertrages von 1934 Bezug nimmt, und

den Verléingerungsvertrag vom 15. Februar 194? (Nr. 1).

Gegen die Formgliltigkeit dieser fritheren Vertriige (fiir

sich allein betrachtet) sind Bedenken bisher ebenfalls
nicht ergichtlich. Diese Veririge sind nach dem Tathastand_. :
~dos Berufungsurteils allerdings nzcht von . den Unterzeieh—
nern des'Verldngerungavertrags von 1958 selbst abgeschlos~“
Ben, sondern von ihren Gesamtrechtsvorgéngern, nﬁmllch auf -
Verplichterseite vom Freiherrn Max von PED-iq®, der

von Margarete von PEJD-I@D veerbt wurde, und auf Pch-
terseite von des'Beklagten Vater Johann L@JJB; dessen -
‘Rechtsstellung bei seinem Tod auf die ‘Witwe und den Sohn
und beim nachfolgenden Tod der Witwe gans auf den Sohn

- (Beklagten) Uibergegangen ist. Aber die Unterzeichnung der

© in Besug genommenen Urkunden durch die Gesamtrechtsvorgin-
ger der jetzigen Unterzeichner mus der. Unt‘erzei_chnung'- durch .
diese selbst fir die Frage der Formgliitigkeit des neuen Ver-
.tfags‘gleichatehen.

o Ist hmernach von der Formsultlgke;l.’c des Verlﬁngerungsw
vertrass von 1958 guszugehen, so wurde mit’ séeinem AbschluB
fiir die damalige: Verpiichterin (Margarete von P-«—I-) -
die Verpfllchtung begrﬁn&et kraft des’ (entweder neuen oder
fo:-tgefuhrten alten) Pachtverhdltnigses dem Beklagten das

- Pachtgrundstiick bis 23. November 1968 su iliberlsssen. Dag
der Vertragswortlaut von einer Verlingerung "vom 23. Novem~
ber 1960 an" um acht Jahre spricht, ist unerheblich; er
kann.entgegen der Meinung des Berufungsgerichts jedenfalls
im Sinne des § 571 BGB nicht zu einer Aufspaltung der Uber-



'_,,m i

lassungspflicht derart{ :. fihren, daB diese bis 23. Novem-
ber 1960 noch auf dem alten Vertrag beruht und dag fur die
dariiber hinausgehenden acht Jahre vor dem 23. November 1960
und damit im Ver#uBerungszeitpunkt (1. Juni 1959) Hberhaupt
noch keine Uberlassungspflicht "sich ergeben" hitte. Fir . -
§ 571 BGB kommt es nicht auf den Zeitpunkt der Fﬁlligkelt
(Beginns des Miet- oder Pachtzeitraums), sondern auf dén
. der Begriindung der Rechte und Pflichten aus dem Miet- oder
Pachtverhiilinis an; begriindet wurde aber die Pfllcht der
Verplichterin zur Uberlassung des Grundstﬁcks an den Beklag— 
ten auch fur die Zeit nach 1960 bereits im Zeltpunkt dea )
Abachlusses des Verlﬁngerungavertrags von 1958 (vgl RGZ o
103, 349 fir den von der Revision wit Recht: als vergleich~
bar herangezogenen Fall elnes einseitigen Verlangerunge~ ”:
rechts des Mioters). ‘ S

‘3. Da auch aie {iberlassung des Grundatucke an den Be-
klagten bgw. seine Rechtsvorgﬁnger als Phchter un'treitig
lange vor dexr Grundstﬁcksverauﬂerung an die Klager stattge~
funden hat (vgl. auch hiersu RGZ 103, 349, 35Q/51), liegen
, entgegen der Auffassung des Berufungsgerzchts die Vbraus~'
setzungen dea § 571 BGB vor. Infolgedeaeen 8ind, falls nicht
~der vertragliche Verkaufsvorbehalt entgegenstoht, die Klager
mit dem Eigentumserwerb (1. Juni 1959) in die Verpfllchtung
der’ Verpﬁchterin eingetreten, das umstrittene Grundathek
bis 21. November 1968 an den Beklagten zum Gebrauch und des=
halb zum Besitz cu iiberlassen (§§ 571, 581 EGB). Mit der ‘Be~
gritndung des Berufungsgerichts kann aleo ein Reeht des Ba- 
‘klagten zun Besitz (§ 986 BGB) nicht verneint werden. Es 5
komnt vielmchr darauf an, ob die Anwendung des § 571 BGB
fiir ddaes umstrittenc Grundstiick durch den vertraglichen Ver-
xaufsvorbehalt ausgeschlossen oder das Pachtverh#ltnis aus
den von den Xliigern geltend gemachten Grﬁnden'(Kﬁndigung,
Anfechtung) vorzeitig beendet worden ist.
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~Damit der Tatrichter die Priifung dieser Fragen nach-
holen kann, war das Berufungsurteil aufzuheben und die
Sache wie geschehen zuriickguverweisen.

Dr; Augﬁstin‘ Schuster ~ Dr. Piepénbrock

Rothe o Dr. Mattern



