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23. Gilt ecin jorijtlicher Mietbertrag, wemn er nadhriiglidy durd)
mﬁnblid;e Bereinbarmigen gedndert toixd, al3 fir uubefiimmie
Jeit gejdhloffen?

BHB. § 566.

IIL. Bivilfenat. Urt. v. 27. Geptember 1927 i. ©. &.-verk A-.
(R) w. @ (Bell). 1T 122/27,

L %anhgend)t Hambuzg.
II. Dbetlanbedgericht bafelbit.

“Durd) {driftlichen Bertrag bom 28, UApril/5. Mai 1926 ver-
mietete ber Belflagte ber Rldgerin in einem nod) nidyt fertiggejtellten
Reubau ba3 pweite Stodwerf, emen Rrafttongenftand und einen
Raum im Erdgejdhof zum Preid von monatlih) 750 R, Hiervon
entfielent auf ben Sraftwagenftand 80 R und auf dben Erbgefdop-
raum 50 RK. Dad Mietverhiltnid follte pom 1. Juli 1925 ab filnf
Safhre bauern und dbanad) bei MNidgthimbigung auf unbeftimmie Jeit
toeiterfoufen. Der Meubau follte am 20. Juni 1925 bejugdfertig
fein. Die RKldgerin follte fdon vor dem 1 Juli 1925 eiugiebhen
bitrfen, bie Miete aber erft von biejem Tag ab zahlen. Bei Nidht-
einbaftung ded Termind {olite fie UAnfprud) auf einen ber Miete
entjpredjenben Feil ber mit dem Bauunternehmer vereinbarten
Bertragsitrafe Haben. Bei Beginn ded Mietverbiltnifjes hatte die
fldagerin fermer. ben ziveijabrigen Mietbetrag mit 20000 RA al3
Baufoftenvoridup zu entridhten. Die Riume twaren gum bverein-
barten Fermin nidt bejugsfertig. - Davaufhin vereinbarten bie
Barteien mimdlid): ber Crdgejdofraum folle aud bem Bertrag
audjdeiben und die Miete entjprediend ermdBigt werben; nad
ertigiteliung, voraudfidtlid) Anfang Degember, {olle bie fKldgerin
eingiehen, Miete aber erft vom 15. Februar 1926 ab zablen; fiix
pen Whetvoriduf bor 20000 RA jolle die Rldgerin am 15. No-
vember 1925 ein Dreimonatafzept cuf ben 15, Februar 1926
geber.

- UAm 25 Augujt 1926 hat bdie RKldgerin bad BVertragdverhilt-
nig gum 1, Ofober 1926 gefimbigt unb auf den Wiberfpruch bes
Belagten gegen bie Kitndigung Klage auf Feftitellung ihrer Red)is-
mirfjamieit erhoben, ba ber Lietvertrag infolge ber nadtrigliden
mimblicgen Abdnderung” gemdh § 566 BUB, ald auf unbeftinmmte



106 23. " G&driffform beim Mietvertrag.

Beit. gejdloffen kS gelten Hobe. Dad Lanbgeridit wie3 die Rlage
ab, . weil nur eine unwefentlie Ynberung in Frage ftehe. Die
EBerufung ber Rldgerin war ofne &rfolg. Jhrer Revifion tourde
ftattgegeben aud folgenben

@riinben:

Dad Oberlanbedgericht hat bdle Yrmabine einer unwefentlichen
$inderung al3 bedenllich begeichmet, fid) injotveit aljo dem Land-
gericht nidit angejdlofjen. § 566 BEYB. gebe bavon aud, daf bem
Crwerber eines Grunbitiids die Moglidhleit gegeben merben folle, fich -
iiber ben Umfang der BVelajtung bed zu ermerbenben Grunbitids
an der Hand [driftlicher Bertrdge su unterridten. Eine Wer-
tingerung ber Binbung bed BVermieterd durd) Freigabe non Raumen
ober burd) Abkirzung ber Miietzeit fei aljo aud) bei formlofer Ber-
einbatung sulaflig. Ferner fei die Aufhebung eined jdriftliden
EUhetnertragﬁ aud) formiod wirHam; e3 fet nid)t eingujeben, warum
eine itedcmff;ebung anberd befanbdelt rerben unbd bie ﬂ&rﬂanu’mt
be3 Wertrags im {ibrigen beemtrddtigen [ollte.

- § 566 BEB. will bem Jnterefje bed {piteren Criverbers eines
Grunbititdd Redmung tragen und ihm die Midglidhleit bieten, fich
flic ben Fall bes Eriverbs iiber den Umfang feiner Berpflihtungen
su unterriditen. Bu biefem Bioed ift bie Sdyriftlichleit flix. Ditet-
vertrdge borgejdyrieben, bie fiir lingere Beit ald ein Jahr gejdloffen
werben (Prot. Bb. 2 &. 149/150), Bu Unredit mwill dos Berufimgs-
geridyt hievaus entnehmen, dbaf eine Berringerung ber Bindung des
Bermieterd durd) naditriglide formiofe Vereinbarung ulffig fei.
Goll bem neuen Griverber einmal die Miglichleit gerviibrt werben,
pen Umfang feiner Berpflidhtungen fennen 3u lernen, fo fann der
Oefepgeber bamit nur beablichtigt Haben, ihm bie Renntnis bes
wirtichen unb ridhtigen, nidt aber eined unvollftindigen und un-
ridhtigen Buftanbd ju verjhaffen. Dabei ift su beadjten, baf mit
etner Berringerung ber Binbung des BVerntieters wohl in allen Fillen
auch eine Mindberung feiner Anfpritde Hand in Hand gehen wird,
wie benn oud) im porliegenben Folle bie Freigabe eined Raumes
eine Ermifigung ber Miefe zur Folge haite, bie im Mietvertrag
nidht gum udprud gefommen ift. Mit diejem Gebanten ift alfo
bie_uffaffu 9% besd %mﬁmgégend;té ber jdyiftidie Pietverirag
fei. frofs ber Yinberung i ®eltung geblieben, nidht. ju Hhalien. . Ob
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bie. Beftimmungen des Piietvertragd nach ber Unberung den Ber-
mieter entinften ober meiter belaften, ift gleidigliltig; der neue &r-
terber: finbet nut bann ieme Redjnung, tbenn er-bie maf;re %e‘
loftung fernen lernf.
. Bu Unredit nimmt abet oudy bad %emfungégend;t an, ‘3 fei
weil der fntmInfen ﬂufbeﬁung eined langfriftigen fdyriftlichen Miet-
" bettragd im gangen nichts im Tege ftehe, auc) die Aufhebung mur
eined Teils ftatthaft, unbefdjabet bes Fortbeftehens bes Wertrags
im fibrigen. Der Borberridjter verfennt babei, baf zwijchen ber
Aufhebung bed: gangen BVertragé und ber eined Feild bod) ein
erT;eBItcf;et Unterichied beftebt. Jm erften Falle hanbelt o3 fidh
um . eine iitHide Beenbigung bed Vertragdverdhdlinifjes. - Jm
geiten Falle Hingegen wird bad ﬂ}ertragsneﬂ;alhué nidt beenbigt,
nidit aufgehoben, e3 foll pielmebr zu einem gemiffen Feil fort-
beftehert. Rebiglidy fein S}n.‘f;o.It {oll gednbett werben; an bie Stelle
be3 bisherigen Snf)altz joll ein anberer freten, Smiotveil ift -e3
unticgtia, bon eimer ,teilweifen Aufhebung” zu jpredien; tatjddlich
liegt nur eine Fnberung vor.
- -Die S!Iuﬁuﬁung bed Berufunadgerichts au diefem Punk freht
aber qud) nicht im Ginflang mit dem bon hm felbft betonten Frved
De8 § 566 BEB. Die Abjicht bed Gefebgeberd, den neuen Criverber
eined Enmbdftids ju jditgen, witd gegenftanddtosd, wenn etn Diets
perirag bollftdnbig anfgehoben ift und bdemgemdd {iberhaupt nidt
melr ober nur nod) euf furze Beit befteht, ber neue Erwerber burd
ihn alfo fiberhaupt nidht ober rur auf furge Beit belajtet twird.
fnberd Tiegt ber Fall, wenn ber BVertrag nuz teilweife aufgehoben,
mit anberen Worten gednbert tvith, aber ofd langfriftiger im
fibrigen fortbejteben fofl. Gerabe fiir biefert Fall toill bos Gefep
pem neuen Crierber ©dup angedeiben lafjen. Die Gleichftellung
per bolligen UAufhebung eined auf lingere Beit: gejdjloffenen
jriftlihen FMietvertragd mit ber Q[ufi)ebung nut eined Feild
net{agt aljo.
.+ Sm votliegenben %}aI[e Daben bie SBartelen einten Tangfriftigen
jdriftiichen. FMietvertrag in — twie bad BVerufungdgeridit felbft an-
nintmt — nidt unmeielﬂhd;em Umfong burd) nadyirdglide miinb-
lidge Bereinbarung abgedndert. Sieht man von ber andermeitigen
Regelung bed Beginnd bed BVertvagsverhiltnified und der Bablung
be3 Bauloftenzufchujfed gang ab, jo betrafen bie Hnberungen bes
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Berfragdgegenitartdd und ber Miethdhe jebenfallds wefentliche
Beftanbietle eined Mietvertragd. Daf diefe Vereinbatung gliltig
unb redytdwirfjam twar, unterliegt feinem Bebenten. Durdh fie ift
der {driftlide Mietvertrag in wefentlicdhen Puntten gednbert wotben,
unb e3 fragt fid, ob oud) ber nunmebhr gednberte BVertragdinhalt
purch bie Sdjriftform gededt twirh ober ob mangeld Beobadhtung
ber Sdriftjorm fiir bie Ubdnberung nunmelhr der uriprimglice,
langfriftige Bertrag gu einem auf unbeftimmie Beit abgejdiojferten
gerworden ift. a3 leptere ift utveffend.

€3 ift bavon audjugehen, baf unter dbem Formzwang alle Ver-
einbarungen ftehen, die bad abjujdliefenbe Gefdift betreffen und
aud benen fidy nad) bem Willen der Parteien der s {dliefende
Bertrag zujemmeniegen foll (RBJ. Bb. 5l & 181} Wenn aljo
etn Bertrag der borgefdriebenen jdriftlichen Form genfigen jol,
fo muf fein gejamter Jnbalt, tvie er unter den Parteien gelten foll,
burd) bie Sdyrifiform gebedt fein. Tun Innen neben bem form-
geredten DBertrag Nebenabreden umd nady feinem bjdlug nad-
trdgliche Bereinbarungen tedyidmirtam getroffen werben, cud) wenn
bied nur miindlich gejchieht. Wird burd) jie der Ynbalt bes Vertrags
gedndert, wie died im botliegenden Falle gefdhehen ift, fo befteht
stoar ber Bertrag im abgedinberten Buftanb fort, Gr fept fich aber
runmebr aud teild {drijtfiden, telld mimbliden Vereinbarungen
gufanunen; der urfpriinglid dburd) bie Sdriftform gebedte Sejamt-
inbalt ift ein anberer getworben und with burd) fie nidht mehr
gebedt, Cin |driftlih) abgejdloffener Bertrag bded nunmehr unter
ben Porteien mapgebenben Jnbaltd ift affo nidt vorhanben.
Qn Anivendbung auf ben borliegenben Fall bebeutet bies, daf dexr
burd) bie nadyirdglide mindliche Wereinbarung abgetinberte, ur-
fpriinglicy formgeredit abge{diloffene PMietvertrag fein feriftlicer
im Sinne bed § 566 BOB. mehr ift und baf er nur nod) ald ein
ouf unbeftinumte Beit gefdloffener Verirag gelten farm (3% 1906
©. 348 . b).

inemacf; twar bie RKligerin beredjtigt, bad Pietverhiltnig, bas
mit bem 1. Juli 1925 begonnen Datte, im Anugujt 1926 um nidit-
suliffigen Termin zu ltinbigen. {hrem Fejtitellungdanirag war
fonady fattzugeben.



