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110, 1. Wirh bei einem auf Linger al§ ein Infr geidiloficnen Miet-

perirage, der wefentlider Beftandteil cined Grundftiidsverdnferungs-

vertragd ift, der Mangel ber Edyriftiorm durd) nadjfolgende MUnflafjung

und Eintraqung ded Eigentumswediels im Grundbudie geheilt?

2. Hindet bie Formboridirift s § H66 BOB. auf einen

Bertrag Wnwendung, durd) welder der Bermicter fiie lduger als
ein Jobr auf dic Lindiguug verzidtet?

I Bivilfenat. Urt v. 10, Januar 1922 i &, N. (RL) w. St. (Befl).
III 512/21.

I. Qandgeridit $i58tin. — II. Dberlanbesgericht Stertin,

Der RKldger hatte im Hanfe ded Kaufmannd J. einen Laden
mieteife inne. §m Oftober 1913 nahm er an bem Qaben baulide
Bevanberungen auf feine Loften vor und will bafitr von . bie miind-
lidge Bufiherung erbalten haben, bah er 10 Jahre lang fiiv den bis-
Berigen Mietzins wofnen bleiben bdirfe. Jm Jahre 1919 verfaufte
S fein ®rundftid an den Beflogten und foll fig babei minblich
augbebungen Raben, daf biefer dem fldger nidt vor dem 1, Wpril
1923 finbige. Die Anflaffung ift erfolgt. Der Veflagte Hinbigte
jedod) af8bald ben Laden unb erhielt audh bic Genehmigung bed Miiet-
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inigungdamid baju. DeBhalb Hat ber RKfdger in eviter Qinie bie
Fejtitellung der BVerpilihtung bed Vetlagten, ihm den Laben hiz zum
1. Oftober 1923 51 belaffen, in poeiter Meife die Feftftellung bder
1ingiiltigeit ber Sfinbigungdgenehmigung bed Mieteinigungdamts ver-
{angt. Dad Lanbgeridt und dad Lberlandbedgevidit faben bie Slage
abgetoiefen.  Die Nevijion ded R[ldgerd fatte Eifely.

®riinbe:

Mit Hedht gehr bad Lberlanbedgeridht doven aug, beh bie G-
nehmigung bed Micteinigungdamtd eine nad) biirgerlidhem Nedhte un-
mirfjame iindigung nidht u einer wirtjomen maden fonne.  iber
bie Frage, ob WVertrag ober Gejep eine Kinbigung 3ulafien, hat lebig-
{ih bad orbentlidhe Geridht zu befinden. Falt feine Entideidbung 3u-
ungunjten bed Bevmieters aud, jo ift bie Juitimmung bes Miiet-
einigungdamt? i befjen Kiinbigung ein redtlid) bebentungalofer At

Sm gegebenen Falle foll num dber Vermietrr JF. im Jahre 1913
mit dem $léger bad im Tatbejtanbe iwiebevgegebene Abfommen ge-
troffen und im WUnjdlujje baran in demt Grunditidévertrage vom
Sabhre 1919 jid) audbebungen Haben, Daf ber BeFlagte bem Kldger
ben Qaben nidit vor bem 1. April 1923 fimbige. Der Vernjungs-
vidyter glaubt aber — aud) Dei Unterjtetlung ber Nidjtigleit diejer
Behauptung —, bie Nedisgiltigleit ber Kimbigung nidt beanitanbden
su Diirfen, meil bie beiben eine IAngere al2 einjdhrige Windbung an
ben Mictverirag Deywedenben - Vereinbarungen dber im § 566 VOV,
vorgefdriebenen  Edriftform entbehrien und deven Nidtbecbadtung
and) burd) bie Huflafiung bed Grunbditidzd an den Veklagten nidy
gebeilt worben jei. Dap der Kldger aus bem BWertrage vont 1813
Redie gegen den Veflagten nidt Berguleiten vermag, bebarf feiner
usfiihrung. Jm dbrigen aber it bie Anffafiung bed Lberlanbdes-
geridit3 redyisirrig, gleidviel ob man mit ihm in dem bfommen von
1918 bden UbIDHIuf cine? mehrjdhrigen Mietvertragsd ober mit ber
Revifion bdent eined BVertrags eigener Art erblidt

Folat man ber Yuslegung, mwelde ber Berufungdridter bem u-
quniten bes Sligerd gefdloffenen Wertrage gibt, {o hidtte diefer nad
§ 566 jweifellod der idriftlichen Form beburft, wenn ihm ein felb-
ftindiged techtlidjes Dafein jugebadit worden mwdre. So liegt bdic
Sadre aber nidt. &r bilbete vielmehr — bie Ridtigleit ded flageri<
fen DBorbringens vorausgefelt — Ilediglid) einen wefentlidjen Be-
jtanbteil bed @runditidsverduBerungsvertrag? bevart, baf biefer nidt
obne ben Mietverirag und ber Diietvertrag nicht olhne ihn zuftande
gefommen todve. Eine fo innige BVerbindung ber beiben Gefdafte mit-
einanber, ihre Werfdmelzung 31 einem einbeitlihen Reditdgebilbe, bem
Grunbitidaverduferungsoertrage, -erfldvt jid) leidht ans dem exheblichen
Suterefie, bad . bavan Datte, alz Gegenleiitung fitv bie Brunditiids-
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iibercigmung aud) ben Abid)iui ded MDdietvertrags u verlangen mnd
ju erveidien.  Denn obme ibn {ief er efahr, von bem Rldger, falis
biefer Den Laber vor bdem I. Tftober 1923 zu vdumen gegoungen
wurde, wenigftend wegen eined Teild der Unibaufoften in Ynfprud
genonunent zu merben.  Auf Grundbitiicfsfaufvertriqe aber und ibre
unfelbitindigen Tetle faun § 566 BGB. naturgemdf feine Aruveu-
bung finben. eine Redtéfolgen treten daler nidt ein, wenn ein
mitnd{id) gejdloffener Mietvertrag nidt Selbitawed ift, joubern in bem
Jabmen eined Srumbithdsverénferungsverivagd mit diefem ajammen
eine wirtidjaftlide wnd reditfide Einbeit darflell. Bei {v enger Ju-
fomumengehdrigleit muf vielmehr bie Mietabrebe notwenbdigermweife das
reditlide Edyicjul bed Hauptvertragd teilen. GSie beburfte bafer an
fid) wie biefer ber gevichtlidhen oder notaviellen Beurfundbung (§ 313
©ap 1 BOY.). Die Auflafjung und bie Eintragung ded Betlagten
ald Gigentiimer liefien aber ben Sauptvertrag ,jeinem gangen Snjalte
nad” 9. 5. mit allen Abreben, aus denen er fid) nad) dem Billen
ber Bevtragdtetle gufammenfetste, aljo aud) basd Pietabfommen filr die
vereinbarfe Wietzert, wirfjam werben (§ 313 @al 2 BGHB., gl
%GZ. Bb.97 S, 219; Lertmann, Sduibdverhdlinifie Unm. 1 ;0 §566),
&8 der Redtagultigleit enttleiberr, bieBe, fie bem gamzen BVerduerungs-
vertrage abiufprechen (§ 139 BEVB.), da anberenfalld der von den Ber-
tragidliefenben gewollten Juimnmenfafjung ber beidben Gejdidfte 3n
einer Einbeit nicht Rednrung getragen wiirbe.  Tas aber iwdre ein
mit ber Borfdrift des8 § 813 €afy 2 unvereinbaves, bie Siderbeit
ber @runbitiifsiibereignungsveririge in hobem Grade gefalrbenbes
Grgebnis. Einer Entjdeidbung ber Frage, mie die Bage bes RKldgers
jid) im Falle einer etwaigen Weiterverduperung bed3 Grundfiids ge-
ftaltern iighe, Bcoarf 8 im Robhmen biefed Redhisfireitds nidt, Sie
ift fiir feine lebiglid nad) bem Raufvertrage vom Sahre 1919 au
beurteilenbe edjtdjtellung bem Veflagten gegeniiber felbftverftandlich
ohne Einfluf.

Faft man aber bie jireitige Abrebe nidht ald Tietvertrag, jons
bern alé Berzidhtsuertrag auf, inhaltd befjen ber Beflagte auf das
mit ber ibereignung auf ifn Gibergehenbe Nedit bed ., bem Kldger
ben-Qaden jeberzeit mit gefeslidher Frift zu Eimbdinen, zu defien Srnjten
big qum 1. April 1823 vergichtet hobe, {o fdflt fie gleichfalld nidyt
unfer § 566 VEB, Denn diefer begieht fid) feinem Wortlaute und
Bwede nad) nur auf Dietverfrdge im eigentlihen Sinme, b. §. ouf
Bertrage, welde die Verpflidhtung der einen Bertragdpartei, der anberen
bert @ebraud) eined Grunbjtids ober Grunbdfifidsteils auj linger als
ein Jafr gegen Enigelt ju gewdbren, zum Segenftanbe haben, ANt
biefer Formvorfdrijt twollte ber Gefepgeber ein Gegengewidyt gegen
§ 571 BGDB. [dhaffer, ber einen Grundftidatinfer verpfidtet, laufenbe



. 884 111,  @ololaujel,

Wietvertrage gleidiam wie Srunbditidslaften zu fibernehmen und u
erfiillen.  Der Eriverber joldte in die Cage verjeist mwerben, die Micr-
belaftungen an bev Hand der vorfanbenen Urfunden gu vpriifen und
fig fo vor nadtrdglider Uberrajdpmg bdurd) i nidyt befannt ge-
gebene  langfriftige Mietvertvdge ju {Ditpen (vgl. Prot. 2. Sejung
Bh. 2 8. 147 jlg., 178). Cin bderartiged Sdubsbediirpnia tomunt je-
bod) jiir Denjenigen K&ufer, der bei Kentnid ber Sadhlage auj jein
Stindigungsvedit frevnillig vevgidet, ebenjoivenig in Frage wic fitr
benjenigent, auf ben er bad Orunditi durd) ein Redjtégeidaft unter
Qebenben weiter fibertrdgt.  Dewn der weite Fdnfer wird durd) bden
Bersidt feined Redjtsvorgdngerd it Gigentim nicht gebunden,  Uus
bem gleidgen Grunde hat ber erfenmende Senat aud) bie Umivenduny
beé § 566 auj einen Vorvertrag zu einem langfriftigen Grunbitids
mictvertrage in demn Usteile NG, Bb. 86 &, 30f(g., befjen ibrige
Crwdgungen aud) fiir ben vorfiegenden Fall in Betvadyt fommen,
verneint.  Devr formlofe Minbiguugsverzidit witvde deshald aud) redis-
giltig fein, mwemn er lofgeldft von bem DBerduferungdvertrag efiva
nur in jujaffigem aeitliden Bujmnmentreffen mit defjen AB{HuE ober
gar vad) ber Uuflafjung audgejproden wdre. 1in fo weniger fann
feine Wirfjambeit begweifelt werben, iwenn er einen wefent{ichen Be-
itandteil bed Grunbitiidsfaufoertrags bildet, Jn dicjem Falle mwirde
aife3 bad guireffen, wad oben @iber die MecdhtBqultigheit eined eiwaigen
Mietvertragd gefagt worben ijt. .

Aus biejen Grinden muitte baz angefodjtene Urteil anigehoben
werben.  Ter BVerufungdriditer wirh Beweid {ber den Jnbalt dev
gmijden ben Beblagten und . angeblid) getroffenen Bereinbarungen
au erheben und fejtyuitellen Daben, ob ausd ihnen bem SKldger ein
felbftdnbiger Anjprudy auf Crifillung tn Sinne bed § 328 Abj. 1
BHB. crwadhien iit.



