9. 1. indet der § 566 BEB. auf einen Borvertrag Hnwendung,
purdy den fiy die Parteien zum Bermicten und Mieten eines Grund-
fiids auf Uingere Beit ol8 ein Jnbr veryflidyten?

9. ®ilt bic Beftimmung de8 § 566 Say 2 andy daun, weun
die Parteien ecinen Miclverirag auf nue eir Sabr nidt gewollt
paben und midt gefdloffen Haben iithen?.

BEB, §8 566, 139, 813, 878.

IIL Bivilfenat. Ut v, 20, November 1914 i S, 9. Erben (RL) .
£, (Bell). Rep. IIL 15/14.

L Qanbgeridit Cffen.
1. Dfm!gnbesgericbt Hamm.

Der Bellagte Hat gu dber Erriditung und detht Betrieh einer
Biegelei cine 50 Worgen grofie Fldde am 28, Suni 1905 von ben
Grben 2. auf 30 Sabre gepadjtet unb am 29. Juli 1905 an ben
Grblafjer der Ridger buvdh fdrifilihen Bertrag auf bdiefelbe Jeit,
aber unter Bedingungen, die fiir ben Padjter ungiinftiger find, tweiter
verpacjiet. it der Behauptung, bafi ber DBetlagte fid) vor bem
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Abjdylufje der Padjtvertrige bem Erblaffer ber Ridger gegenitber
miindlid) verpfliditet Habe, ihm die Grundftiide unter benfelben Be-
pingungen weiter zu verpachten, unter benen .ev fie paditen wiirde,
mnd dap ber Beflagte ifren Erblaffer burd) Borlegung einer Abfdrift
feines angeblidgen Padjtvertrags dber die ihm auferlegten - Padht-
bedingungen argliftig getdufcht Babe, begehren die Rdiger die Feft
ftellung, baf fie nicyt verpflichtet feien, die itber bie Bebingungen -
pes Padjtvertragd vom 28, Juni 1905 Hinaudgehenden Bebingungen
be Bertragd vom 29, Juli 1905 u erfilllen, und beantragen bie
Berurteilung ded Bellagten zur Riidzahlung ded demnady bisher zu
piel @eleifteten. :

Das Lanbgerid)t entfprad) dem RKiagantrage, der Leiftungstlage
allecbingd nicht im vollen Umfange. Da3 Berufungsdgericht dagegen
wied bie Rlage gany ab. Auf die Revifion der Kldger ift dad Be-
tufungdurteil aufgehoben und die Sadje an da3 5Bemfungsgmd)t
suritdveriviefen worben.

Griinde:

Dad Berufungdgeridit Hat bdie Klage abgewviefen, weil durd
ba3 Borbringen ber Riiger die Klagantrige weber auf Grund Bers
trags nod) unter bem Gefidytspuntte ber unerlaubten Handlung be-
griinbet feien. b bdie ben lepteren Rlaggrund betreffenden Revifions-
angriffe begriinbet find, tann Dabingeftellt bleiben, ba bie von den
RAdgern beauptete, von bem Borberriditer ald riditig nnterflellte,
miindliche Bereinbarung swifdjen dem Erblafjer der Kidger P. und
bem DBeflagten, wonad) ber Betlagte die Grundftiide unter denfelben
Bebingungen, unter’ denen er fie paditen wiirde, bem B. weiter
verpachten follte, ben Klaganivag redjtfertigt.

Der Bernfungdridhter {ieht in diefer BWereinbarung einen BVor-
vertrag u einem langjdhrigen Grunbftiidspaditvertrag und erfliirt
fie filv nictig, weil ein jolcher Borvertrag nad) § 566 BSB. bder
Sdriftform bebiirfe und weil die Bertragaparteien einen Padytvertrag
von nut einjdfriger Dauer fberhaupt nidjt gewollt hatten und niemals
gefdloffen Haben wilrben.

Sn erjterer Hinfigt ift bem Berufungsgeridite beizupflidten;
bie: behauptete Bereinbarung ift nur ein Borverirag zu einem Grumbd- -
fidspadtvertrage, nid)t der Padtvertrag felbft. Dap bei ben fo-

. genannten Konfenjualverirdgen Borverirdge mbglih und vedilidh
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julafiig find, fteht nadh ber Rechtjprediung bed. Reichageridyts fejt
G. B. RGZ. Bb. 66 ©.120, Bv. 78 ©. 116, B, 18 ©. 887,
Bb. 81 ©. 184); €8 ift nux bei ifnen ftetd forgfiltig gu priifen, ob
die Parteien wirtlih allein bie Pflidt gum Ub[hlulfe bes Haupt-
pertragd ober unmittelbar bie aus biefem fidy ergebenden Redhte und
Piichten begriinden twolltern, und im Sweifel bas leptere, aljo ber
 ynmittelbare UBjGuE bes Hauptvertragd angunehmen. Su bem
porliegenben Falle gehen die Parteien felbft bavon aus, baf bdie be-
hauptete Bereinbarung nicht den Padjtvertrag felbit enthalte, fontbern
nur bie Berpfliung au deffen Abjdh{ufp begriinde, und baf ein
Padtverhiltnis - gwilden . und bem Beflagten erft durd) ben
fpateren Bertrag vom 29. Suli 1905 . begritnbet werden follte und
begriinbet worden ift. Dieje Auffafjung findet in dber Tatfadje ibre
Rechtfertigung, daf die Bereinbarung fiber bdie Padjtbedingungen
nidhts beftimmt, biefe vielmehr villig ber Tibereinfunft bes Beflagten
mit ben Grundftiidseigentiimern in bem swilden biejen u fdhliefenben
Padtvertrag dberlafit.

Die weitere Anficht des Berufungsridyters, daf auf einen Bor-
pertrag ju einem mehridhrigen @runbjtitdamietvertrage die Borjdrift
bes § 566 BEDB. Unwendung finde, fann bagegen nidt ald ridtig
anecfannt - werden, wenn fie audy in ber Redjtslehre und in ber
Redytipredjung vielfach vertreten wird. Der Sop, baf ein Bor-
verivag berfelben Form bedarf, bie bad Gejep fiir ben Hauptvertrag
porjdreibt (RGS. Bo. 43 ©. 189, Bb. 48 ©. 186, Bb. 50 &. 48,
Bb. 53 S, 239, 260, Bd. 66 ©. 120; Warneper 1913 Rr. 184
©. 222), gilt nidt ausnahmalos, vielmehr Beftimmt fid) nad) Inbalt
und Gwed der Formvorjdrift, ob fie fid aud) auf cinen Borvertrag
su bem formbediirftigen Hauptvertrag erfivedtt,. Die BVor{drift ded
§ 566 ift nun nad) den Protofollen Bb. 2 ©. 147 f{ig., 178 und
nady ber Denfichrift sum Biirgerlidyen Sefepbucde S. 638 (Gutten-
tagjche Ausgabe von 1896 &. 75) von ber zweiten Rommiffion aufs
genomumen worben, um Ddem infolge bes Sapes ,Rauf bridt nidt
Tiete” (BOB. §§ 571 flg.) in den Mictverivag eintretenden ®rund-
ftitgerwerber bie Moglichleit 3u verjdaffen, fidy. fiber den Umfang
und Snbalt der auf ifn fibergehenden Berpflihhungen mit Juverliffig-
feit su unterridhten. Dafi man nidt, wie beanivagt war, nur dem
Grunbftidserwerber ein Recht gur Kitnbigung -ded nidhyt jdriftlicy
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gefdloflencn Bertrags gab, gefchah, um bdem Mietvertrage fii bie
gleidie Beit und mit demfelben Jnbalte dbem Erwerber wie dem Ber-
mieter gegeniiber @eltung su verfaffen, um bad einBeitlidhe Meiets
verhiltnis im falle be3 Sigentumswed)feld nidht ju gerveipen (Prot.
Bb. 2 ©. 155flg.). UAuferbem rechtfertige fih), jo Beift e8 in- ben
PRrotofollen Bb. 2 ©. 156, das Formerfordernis fiiv Wietvertrige von
langerer Dauer aud) durd) die Erwdgung, daf durd) foldje BVertrdge
pa8 Grunbdftitd unter Umfidnden viel ftirler belaftet werde ald durdy
die Beftellung einer Grundgeredjtigteit, fiir bie allgemein Eintragung
in a3 Grundbud) gefordert werde, Diefe Erwigungen fprecjen
gegen eine Crftreung ber Vor{dhrift ded § 566 auf den Borvertrag.
9n ihn ift ber GrundfticdSerwerber nidjt gebundem, und ber Vers
gleiy mit ber Grunbdgerechtigleit filhrt u Teivem anderen Ergebnis;
bennt aud) -die BVerpflidjtung zur Beftellung einer foldjen unterliegt
nidjt der fiix bie Beftellung felbft, die binglihe Einigung, getroffenen
Bor|drift bed § 873 Wb}, 2 (RGJ. Bb. 48 &. 133, Bb. 50 &, 17;
Grudots Beitr. Bd. 46 S. 901; Leipz. Jeitjdyr. 1914 Sp. 1116
RNe. 14). :

Uber audj der InGalt ded § 566 felbft fpridit gegen feine An-
wendbarleit auf den BVorvertrag. Nad) § 566 Sef 2 gilt, ‘wenn
bie gefehlige Sdyriftform ded8 § 566 Sap 1 nidyt beobadhtet ift, ber
Bertvag af8 fiiv unbefimmic Beit gefd)lofien, die RKindigung ift
jedbody midht fiir eine friiheve Beit al3 fiiv den Shluf bed- erften
. Qafres guliffig. Cin Berftoh gegen bie Formvorjdyrift bes § 566
©af 1 bat alfo nidit die Nichtigleit bed ganjen Grumbitiidsmiet-
vertrags zur Folge. iervon gilt auch nidyt,” wie von dem Be-
tufimggericht und auch fonft vielfach) in ber Redjtipredhung und in
ber Medjtalehre angenommen wird, fiir ben Fall eine Ausnahme,
baf bie Parteien einen BVertvag von nuv einjdfhriger Dauer nidht
gewollt Gaben und niemals gefhloffen Haben wiirben. Der V. Yivil-
fenat bes Reichsgerichtd Hat bereitd in einem Urteile vom 80. Sep-
tember 1908 (Rep. V. 200/08, Warneyer 1909 Nr.82 &. 75) aus-
gefprodjen, ber Sap 2 bed3 § 566 bilde eine beabfiditigte Ausnahme
von ben Beftimmungen ber §§ 125, 139 BEBY., ‘der Mietvertrag
gelte Bei Mange!l der Schriftform felbjt dann auf unbeftimmte Jeit,
wenn Ddieje geitlidge Unbejtimmtbeit von bden Bertragdteilnehmern
nidt gewollt fet. ¥An diefer Unficht ift feftzufalten.

Eutidy. in ivllf. R.§. 96 (86). ]
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. Die Unanwendbarleit ded 8 139 Tarm man allerdingd nidt,
wie von vielen Sdriftitellern gefdjieht, damit begriinden, nad) § 566
fei der mur milndlid) abgeidhloffene Mietvertrag Aberhaupt nid)t, auch
nicht fiir den bie Vertragsbauer beftimmenden Teil ungiiltig. Inbem
8 566 ber Beftimmung der Bertragsbaner in einem der vorgeidries
benen Form entbehrendben Mietvertrage bie Wirtlamleit abfpridt,
bejtimmt ev bie Midjtigleit diefes Teiles des Vertrags, fo dafi an
fidh fir bie- MWiwendung ded § 139 Roum fein wilrbe, Die Un-
anwenbbarfeit beg § 139 ergibt fi) aber and folgendber Evivdgung.
$Wenn ber § 139 neben dem § 566. Sap 2 gelten wilrde, fo wilrde
die leptere. Borjdrift wenig praftife Bedentung Haben, ba bei ben
mefrjdbrigen Grunbdftiismietvertrdgen regelmdfig anzunefmen ift,
daf fie auf unbeftimmte Beit nidt abgeldylofjen fein wiirben. In den
wenigen Fillen, in. denen died nidyt Har gutage liegt, wiirde infofern
cine unerfreulidje Rechtdunficherbeit eintreten, a3 die Pflidit jur fo-
fortigen Reumung von dem exrft feliauftellenden Umftand abhingen
wiixde, ob jene Ynmabme gevecifertigt ift. Das entfpridyt weber
ber Faffung nod) dem Bwede des Gefehes. Die BVoridrift be3
Teten Dalbjates  bed § 566 foll ben Mieter anf ein Jahr fidern
(Prot. Bd. 2 &, 178), und die Fafjung ded vothergehenden Palbs
fages (.gilt ber DVertrag al2 filr unbeftimmte Beit gejdlofien”)
entfpridht midjt ber bei Auslegungdregeln Wblidyen Ausdruddweife ded
Bilegerlidhen Gefepbudyd; vgl. Pland Bd. 1 &. XLVIIflg. Die
Borjdrift bes § 566 Sap 2 ift dafer al8 eine ber allgemeinen Beftim-
mung be3 § 139 vorgehende und ihre Anmwenbung ausjdliegende .
Gonbervorfdrift anzufeben. -Diefe Unfidyt tann allerdings, wic deren
egner ervorfeben, nnter Umftdnden gu- ciner  Benadjteiligung besd
Micters fithren, indem diefev felbft dann auf ein Jahr gebunben ift,
yoenn die3 von ihm nicht gewollt und feinen Juterefien nadyteilig ift;
aber bie umgelehrie Anficht fiifrt nicht minber in vielen Fillen gur
Benadjteiligung des Micters, und zur BVermeidung biejer burd) die
fofortige Bertragdldjung entftehenden Nadjteile ift bie Borjdrift de3 -
SdluBhalbiaes bes § 566 filr erforberlidy eradjtet worben.

Die BVorjdyrift b8 § 566 Sap 2 paht mu aber nidyt ouf einen
der Sriftlichleit ermangelnden Borvertrag, durd) den fidh die Barteien
stm Bermicten und Micten ecined Grunditids auf lingere Beit al3
ein Jahr verpfliditen. Da ber BVorvertvag nur auf Abjdhlufy des
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Dauptvertragsd geridtet ift, alfo mur voriibergehende, nicht mefrjdhrige
Wirtjamleit Haben joll, tann Leine Rebe davon fein, dap er mangels
ber %nflform al3 auf ein Jahr abgefd)loﬂen gelte. Jn Frage
fonnte nur eine entipredjende QInmenbung in. der Weife Lommen, daf
ein intd)er Borvertrag nur eine Verpflidhtung zum Ab[Hlup eines
auf ein Sahr unfiinbbaren, im ﬁbrlgen auf unbeftimmte Beit gehenden
Plielvertrags begriindet. Filr eine devartige entjpredjende Anwendiing
per mur ,Mietvertrlige fber Grundftiicfe vegeluden - gefeplichen Be-
ftimmung fehlt e3 aber angeﬁd;te bes mitgeteilten Sinned und
Bwedes der Borjdrift an einem ausrexdjenben ®runbde, und biesd um
fo mebr, al3 bie entfprechende nwendung in der Regel zur villigen
Wirtungslofigleit des miindliden %otnettrag& fiipren wiirbe, weil
Bermieter und Mieter regelmdfig einen mehridhrigen Wietvertrag
aud beftimmten Qriinden auf lingere Beit al3 ein Jahr unfiindbar
abid)lieﬁen wollen und nidht geneigt fein werben, fatt deffen einen
nath einem Jahre Fiindbaren zu {dliefien; der § 566 wiirde alfo
auf Borvertrige gani anberd wirfen al8 nady ben obtgen %uﬁfﬁb
rungen -auf die Mietvertrdge felbit.

Wenn endlic) gefagt wird, bie Hier vertretene Meinung fiihre
su einer Befeitigung ober Beveitelung ber Borjdrift ded § 566, jo
fann oud) dad nidjt jugegeben werben. Der § 566 will nidjt, wie
ber von bem Berufungdgeridt angefithrte § 818, vor Ubereilung
jdilhen; feimem oben mitgeteilten Swede und Jnhalte gefdjicht Ge-
niige, wenn feine Mnwendung auf den Mietverirag felbft bejdjrdntt
wird. Wn bden BVorvertrag ift der GrundftiidBerwerber nidht ge-
Bunben; nicht ijm, fondern nur dem Bermicter felbft gegenitber Yann
ber auf Riunmg' belangte Mieter auf Grund bed Borveriragd eine
Ginvede entgegenfepen. Huferbem Banbdelt e8 fih BHierbei nidht um
cine Ginrede aud dem Mictvertrage, fondern aud bem Borverirage,
ber nad) Inhalt und Wirtungen von bem Hauptverirage veridjieden
ift. Deshald fann man fih gegen die Bier vertretene Anfidjt nicht
barauf berufen, baf fie eine Berreifung bes einbeitlidhen Mietvevs
Biltnifjes, welde die 2. Rommiffion bermeiden wollte, jur Folge
Gaben wilrde. Jedenfalld geniigt aber bei dem vou fonftigen Form-
vorfdjriften abweidjenden, eigenartigen JnBalt und Jwed bes § 566 -
biefes Bebenten nidjt, um aud) den Borvertrag an die Form bes
§ 566 u binben. Wie bereits ertoibnt, gilt nad) feftftehender Redhts

8*
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fprediung ded Reich2gerichts. die BVor{dyrift des § 878 AH. 2 nur
fiie bie vingliGe Ginigung, midt fir den (RSF. B, 48 ©. 188,
Bb. 50 &, 82 al3 Vorvertrag begeidhneten) jdulbrechtlichen Vertrag,
burd) ben cine Berpfliftung su einer bdingliden Recytzdnderung,
3 B. sur Beftellung einer Grunddienfibarfeit begriindet wird, ob-
wobl audy biefe Anfidyt jur Folge haben tann, baf berjenige, weldher
fid) formlos sur Beftelung der Grunbgevedhtigleit verpflicete, trop
be3 {ehlend eimer bindenben Cinigung und Eintragung bdie tatféid-
lidge Yusiibung der Dienfibarleit dulden muf.

Ginbet demmad) aber ber § 566 auf einen Borvertrag Teine
YUnwenbung, fo ift die angeftellte Vertragatiage durd) bas Borbringen
bes Rdgers, fiber Deffen Ridjtigleit der Vorberviditer nod) feine
eftftellung getvoffen Hat, genitgend begriinbet.” ,



