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Uinunds tucgauuu ber, dessen Schutr § 566 BGH o F bezwecke,
atch bei einem Frwerb iim Jahre 1997 aicht an die versinbarte Ane
derung gebunden gewesen, weil das Recht, sie jederzeit zu wider-
rufen, ebenfalls mit dem Erwerb auf in ithergepangen wire,
Deshallh bedarf ey hier auch keiner Hnischeidung, ob eine
nachirigliche Herabseizung des Mietzinges nur dann nicht der
Schriftform bedarf, wenn sic das erste Mictjahr beirifft (vgl, BGH,
Uﬁeii vom 18, Juni [969 - VIIIZR 88/67 - LM § 126 BGB N 7
Bl 2= WM 1968, 920 1), oder ~ wozn der Senat neigt - auch
dann mci]ﬁ;:, wen §le Zwar einen spiteren Zeitraum betrifft, ihre
Geltungsdaver aber vin Jahr nicht Shersteigt (th. ML, vel. Miller IR
1970, 86, 87; Staudinger/Emmerich ?%{:B [20037 ¢ 5330 Rdn. 3]
. W Palandty Weidenkatff BGB 64. Aufl. § 330 Rde. 16; Minch-
Komm-BGRE/Schultz 3. Aufl. § 366 Rdn. 197; Woll/Eckert/Ball,
Handbuch des gewerblichen Migt-, Pacht- und Leasingrechts,
G Aufl, Rdn. 118; Heile in Bub/Treter, Handbueh der Geschifis-
and Wohnrawmmiete 3, Aufl. Bdn. 763, 773; Kellendorfer in Mil-
ler/Walther Miet- und Pachtrecht § 550 Rdn. 40; juris FIU Tonner
2, Aufi § 350 Rdn. 13; HOLG Hamburg OLGR 2003, 133 1 vgl.
auch Senatsurteil BOHZ 154, 171, 180: § 566 BGR aF goli ginen
potentielien Grundstiickserwerber nor d:—iwz sehiitzen, beiim Bin-
iritt in einen ihin nicht bekannten Yertrag an dessen Bedingungen
linger als ein Jahr gebunden zu sein}.

by Anch die Feststellung des Berufungsgerichis, zwischen den
Parteien bestehe ,,i,.mlg_kcll é 156 ztich nach 1997 nur der redu-
zierte Mistzing zu zahlen war”, rechtfertigt nicht den Schluss, dass
die Schrifiform des Mietvertrages jedenfalls vorn Zeitpunkt disser
Einigung an mcht mehr gewshrt gewesen sel,

Das Berufungsgericht hat nicht etwa festgestelit, die Parteten hiit-
ten vereinhart, dass der Mietzins — in emeuter Anderung der 1997
getroffenen Vereinbarung - unwidenuflick bis zum vereinbarten
Veriragsende herabgesetzi wird. Eine solche Feststellung hitie
auch jeder tatsiichlichen Grundlage entbebirt, Der Umstand, dass
die Belklagte auch Gber 1997 bmms nur den herabgeseizten Mist-
zins zahlte und die Kiigerin dies unwidersprochen hinnghm, kann
alienfalls als siillschweigende Binigung davitber angesehen wer-
dan, dass die urspriingliche Befristung des Mieinachlasses bis En-
de 1997 entfallen solite. Bine wettergshende Anderung der 1997
erzielien Ubereinkunft, insbesonders der Weefall des Vorbehalts
thras Widerrufsy, kounte dern Verhalten dey Eligerin in den Folge-
1ahwen anch avs der Sicht der Beklagion nich entnosnmen werden.
Sie 15t auch picht Bestandieil der das Revisionszericht hindenden
Feststellung des Berufimgsgerichis. Donn die Feststellung, dass
diz Parteien sich ber die Zabhung des redusioren Mistzinges auch
nach 1997 cinig waren, trifit zu, weil die Kligerin thr Fnigegen-
kommen nicht widerrufen hat; sie beinhaltet sber nichs, dass die
Parfeien sich auch daritber elnig gewesen seien, dass die Kligerin
eg nicht mehr hiitte widerrafen difrfen, Damit verblieb es bel dem
im Angebot der Klaaz.rm vortn 21 Jali 1997 apsdriicklich ecklfirten
Vorbehalt des jederreitizen Widerrufs des gewiibrien Mistnach-
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Erklireng von der versinbarten Hera i‘«uisrg ey Mietzinse:
1 konnte, denn diese begiinetigre allein die Beldagie, Dicser
s jedenfalls unbenommen geblicben, zu
spriinghichen Mistz s zurlickzukehren; ¢
[abussmfah;ung ausgeachlossen, da
dem widersetzt hilifte. Nichiz anderes gilt, wenn die Beklagte mit
Rilcksicht aul die Herabsemung des Micizinses auf Gewihrleis-
tungsanspriiche wegen der eingetretensn Geschifisentwicklung
verzichtet hiitte, was das Berufungsgericht hat dahinstehen lassen.
Pean der Verzicht auf Gewihrleistungs ansg}mchg wegen eines be-
stimenten, bereiis eingetreienen Mang g bedarf n;chi der Schrifi-
form, weil er nicht den Inhalt des Mietveritages indert, auch nicht
den Umifang des geschuldeten Mietgebrauchs, sondern nur diz
rechilichen Folgen seiner nicht vertragsgemifien Gewidhrung be-
triffi; abgeschen davon bedar! ein potenzieller Grundstiickserwer-
ber als neuer Verinieter insowedt keines Schutzes.

Zahlung des wr-
erscheint nach der
ihr Vertragspariner sich

Mitgeteill von RIBGH W, Wellner

Zur Wirksamkelt der Kiindizung eines Wohnraummietver-
hitltnisses, die pach dem Ausszug eines Mitmieters sliein ge-
genither dew die Wolinung welter nutzendsn Mister susge-
sprochen worden Ist {lm Anschless ap BGH, LUstell vom
3. MEre 2004 - VIH 78 124/63, DWW 2004, 145,

BGH, Uirtgil vom 16, Mirz 2003 - VIIT 7R 14704

Zur Sache:
Der Beklagie mietete gemeinsam mit seiner damaligen Lebensge-
gghrtin vom Rechtsvorginger dev Kligerin ab demn 1. Noverber
1994 eine Wohmung in L. DMe frithere Lebensgefihriin des Be
klagten zog im September 1994 zus der Wohnung aus und teilte
dies demn Rechtsvorginger der Kligerin mit. Dieser sprach mit
Schreiben vom 6. Mai 1997 die fristlose Kilndigung des Mistver-
hilltnisses wegen bestehender Mietriickstinde gegentiber dem Be-
klagten und dessen friiherer Lebensgefihriin aus, Diese wandie
sich daraufhin mit Schreiben vom 11, Mai 1997 erneut an den
!*chtwi}raé%n;cf der Kligerin und bat thn unter Hinweis darauf,
dass sis sich bereits im September 1994 in seinem Biiro gemeldet
und den gemeinsamen Mistvertiag mit dem Beklagien sekimdigt
habe, um baldigs Klirung der Asgelegenheit, In der Folgereit
nahim der Rechisverghnger der Kligerin allein den ;%wlagtm go-
richthich auf Zaldung von Mietriickstanden in Angprach. e Kii-
gerin, die im Jahr 1999 in das Mietverhilinis einfrat, kilndigts die-
seg gegentiber dem Beklagion mit Schreiben vom 26, Juni 20061
ZuIn %i Jani 202 sowie nochmals fristlos mit der K
visn 22 ?u;a; 2002 im vorliegenden Rechrsstreit, Sis begeher vom
Bekiagten dic Riwmang der Wohnung.

Asus den Grinden:
Dag Berufungsgericht hat (1!.3%96;11%11'?:

Kindigongen der Kligenn seien uny V‘
gien, nichi jedoch auch an dis Mitm
seen. ZEia: VG % r KHigerin behauptete
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i1 T3is Revision der Kiigerin ist begrindet und &het 2ur Anfhe-
busig und Zurlickverweisung der Sache an das Bernfungsgeniche
Zu Linrechi bat das Berufungszerichi angenommen, die von der
Klgerin BUSZEEPILC henen Kiadisungen vom 260 Jund 2001 und
22 Juli 2007 seien deshalb unwirksam, v

well sie nur an den Be-
klagten und nicht auch an die frfhers Lebensgefihriin des Be-
klagten gerichiet gewesen seien.

1. Zutreffend ist das Berufungsgeniohi devon ausgegangen, dass
¢in Mietverhilinis, an dem auf Vermicter- oder Misterseite meh-
sere Personen beteilign sind, wirksam nur gegeniiber allen Ver
tragsparinern gekimdigt werden kann (BGHZ 26, 102). Danach
hedurfie es eingr I\ﬂﬂ&l“ﬂl‘” gegenitber der fritheren Lebensge-
fihriin des Beklagten dann n;(,%zt, wann dicse i Zeitpunkt der
Kindigungen bereits aus dom Mietvertrag ausgeschisden war
Dhes vemeint das Berufungsgerichi mit der Begriindung, fir cine
Entlassing der Mitmieterin 2us dem Mistverhilinis sel die nach
der Bebauptung der Kligerin zwischen der Mitmieterin und detn
Rechizvorginger der Kligerin bereits in dep Jahren 1894 baw.
£997 petroffene Vereinbarung nicht susreichend, weil der Beklag-
te ihr nicht zugestimmi habe. Dem kani: nicht gefolgt werden.
Fa kann dahingestellt bleiben, ob sich bereits der Rechtsvorgiinger
der Klagerin mit dem von der Mitmicterin damals gewtinschten
Ausscheiden aus dern Mistverhiltnis — avsdriicklich oder durch
schliisgiges Verbalten — cinverstanden erkiiirt hatte, Jedenfslls hat
die Kligerin, die im Jahr 1999 in don Mistvertrag auf der Vermie-
terseite eintrat und auf deren Einverstindnis es seitdem ankormt,
i vorliegenden Rechissireit thy Hinverstindais darnit zum Aus-
druck gebrachs, dass die Mitrieterin seit deren Auszug aus dor
Wohnung auch aus dem Mietverirag ausgeschieden ist. Einer ent-
sprechenden Fridirung gegeniiber der Mitmisterin, deren Wunsch,
aus dem Mistverhiilinis entlassen worden zu sein, unstreitig fort-
hesteht, beduwrfte es nicht (3 151 BOB). Fir die Wirksamkeit der
von der Klagerin nur Gegazmbu dem Beklagten ausgesprochenen
Kindigungen ist danach im vorliegenden Zosammenhang sliein
fraglich, ob dic von der Mitmicterin begehrte und jedenfalls von
der Kligerin akreptierte Ertlassung ans dem Mietverhiilinis daran
scheitert, dass dey Beldagte seine Zustimommng davi verweigert.
Dies ist entpegen der Auflassung des Berufungsgerichis zu ver-
neinen.
b ein pwischen dem Vermister und efnem Mitmister geschlosse-
ner Aufhebungsvertrag zu seiner Wirksamkeit auch der Zustim-
mung des in der Wohnung verbizibenden Misters bedarf, st v
stritten (RGH, Urteil vom 3. Mirz 2004 ~ VIIE ZR 12403, NJW
2004, 1797 unter 1 7 a m. Nackw.), kann aber im vorliegenden
Fall ebenso wie in dem gonannfen Senatsurtei! offen bleiben.
Drenn dem Bekiagten ist jedentfalls nach Treu und Glauben {(§ 242
BB die Bernfung darnal verwehrt, dass er der Entlassung seiner
fritheren Lebensgefiibriin aus dem Mictverhilinis nichi ruge-
siimmt habe ond weiterhin aicht zustimme (ebenso BGH, a. O
wnter 11 2 b 2o sinem Shniich gelagerten Sachverhalt). Der Be-
klagte muss sich deshalb gege spiiiber der Kligerin so behandeln
assen, als habe er die Zustimmung xu einer Entlaseung seiner
. E‘F’ﬂg ebenspefihriin sus devn Mietverhilinis, soweit 2ing sob-
Qiii‘i Fustimnong arfordertich ist, erteilf,
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versidndois des Vennieters alisin welier nitzt und deshalb an ¢ner
Kandigung nichi mitwitkt, gegendiber seinen heiden Vertragspart-
nEEn - %9}3’5 auszizhenden Micter und dem Vormieter — nach Treu
und Glauben verpllichist ist, an einer der tatsichlichen Nutzung
sntsprechenden Vertragsinderung - der Porlsetzung des Mietver-
hilmisaes it ihm alleln ~ mitrowitken und dadurch der Eatlas-
sung des ansziehenden Misters sus dem Mistverhilinis zuzastim-
men. Gegen Treu und Glashen {venire conira factum propriom)
verstiht der Micter, der einerseits das Mietverhiilinis niche ge-
meinsam mit dem anszichenden Mieter kiindigt, sonders die
Wohnung weler auzt, und der andererseits seine Zustimmung zur
Fntlassung des Mitmieters verweigert, ohne dass dies durch
schutzwiirdige Interessen gerechifertist wire. Dar In dieser Weise
widerspriichlich handsl nde_ Mieter muss sich gegendber seinen
Vertragsparinern so behandeln lassen, als habe er seing Zustim-
mung zur Entlassung des Mitmieters und zur Fortsetzung des
Mictverhilinisses mit ithm alfein ertedlt.
Se verhilt es sicl im vorliegenden Fall. Der Beklagte hat von der
Mpglichkeit, das Mietverhiilinis gomeinsam mit seiner fitheren
Lebensgefihrtin zu kiindigen, keinen Gebrauch gemachi, sondern
izt die Wohnung seif nunmishr zehn Jahren allein welter, Br war
und ist deshalb anfgrund des im Jahr 1990 geschlossenen Miet-
verirages seiner Mitmieterin gegeniiber und ebenso gegenitber
dem Vermieter — dem Rechisvorginger der Eligerin und disser
setbst — verpflichtel, einer der tatsiichlichen Nutzang der Wohnung
durch ihn allein entsprechenden Vertragsiinderung zuzustimmen
und damit sefne fithere Lebensgefihrtin sus dem wrspriinglich ge-
meinsamen Mietverhilinis zu entlassen. Da der Beklagte diese
Zustimmung verwilgerd, ohne-dass daflir ein berechtigies Inteves-
se dargetan oder ersichilich wire, muss or gick nach Trau und
Glauben so behandeln fassen, als 321 seine frithere Lebensgefihr-
tin it seiner Zustimmung aus dern Mistverhilins entlassen wor-
den und er damit Alleinmieter geworden. Dis Kiindigungen der
Kidgerin konnten deshalb wirksan dem Beklagten allzin gegen-
Gber ausgesprochen werden.
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Mirgieilt von RIBGH W Wellner

1. Hat der Pichier bersits im Zeltpunkt des Veriragsschlusses
Zayeifel, ob eln ihm zur Nutzong als Swinger-Clab verpachie-
tes Einfamilienbaus zu dom vereinbarten Zweck genutat wer-
den kams, ist ein Schalensersafzansproch wegen geiftigior fn-
vestitionen gemal § 234 BOB ausgeschilossen, weng eF erst
nach Vornashme derselben Del der wnstfindigen Genghmi-
cunpgshohirde %ﬂ‘rkammgﬁﬁ#egz fiber sine mbgliche M isio-
nierung cinholl und hievbel erffhet, dass eln %%mg«w{ EEH
mickht geﬂehﬁ%lgﬁﬁggfahig ist,

3. Pas Fehlen siner an sich erforderlichion bz&mz*dmmgﬁfwizi«
tiehen Genelimigung ket nicht antematisch zor Annghme oi-
nes Mangels gemil § 537 BOB 2. F und zor Nichigewibranyg
des vertragsoesniifien Gebrauchs. Yoraussefrung daffly Isf viel
mehry, dass die fehlende Genchmigung ¢ine Aufhebung oder
erbebliche Besintrichtigung der Tanglichkelt der Mistsache
zum vertragsgemifen Gebravch zur Folge hat. Eine solche
Hewt bm Aflpemelnen nur vor, wenn die zustindige Behbrde die
Mutzang des Mictebiekts nu dem vercinbarten Zweck unter-
eagt edey wens eln bebirdliches Elnschretizs nsowelt za o
warten ist.

3. §¥2 Anwendung des § 15 BauVO st ant  Bavgeblete™ be-
sebrieks und erfasst nicht den Auflenbereich (8 35 Ba z_ﬁj{%}
4, Bine Hesintricivipuss Sffentiicher Bolange Hegf nach § 35
Abs, 3 ?‘«m 3 HBanB inshesondere vor, wenn das Yorhaben

sehidiicd %aizegsm é*gﬁéﬁé‘%ﬁ srvorrifen kann oder thaes
gézs;ge@e%z% wird. Teres 28l das Intevesse angyonzender Be
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