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Der XiIl. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mundliche Verhandlung
vom 10. Februar 2021 durch den Vorsitzenden Richter Dose, die Richter

Prof. Dr. Klinkhammer, Dr. Glnter und Dr. Botur und die Richterin Dr. Krlger

fur Recht erkannt:

Auf die Revision der Beklagten wird das Urteil des 2. Zivilsenats des

Oberlandesgerichts Koblenz vom 5. Marz 2020 aufgehoben.

Die Berufung der Klagerin gegen das Urteil der 3. Zivilkammer des
Landgerichts Mainz vom 10. April 2019 in der Fassung des Berich-
tigungsbeschlusses vom 16. Mai 2019 wird zurtickgewiesen.

Die Klagerin hat die Kosten beider Rechtsmittelverfahren zu tragen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Klagerin nimmt die Beklagte aus abgetretenem Recht auf Raumung
und Herausgabe einer zum Betrieb eines Geldautomaten vermieteten Gewerbe-

flache in Anspruch.

Die Parteien betreiben als Konkurrenzunternehmen in Deutschland an
zahlreichen Standorten Geldautomaten. Am 27. September 2016 schlossen die
Beklagte als Mieterin und Herr R. K. als Vermieter einen Vertrag Uber eine Teil-

flache des vom Vermieter seinerseits gemieteten Ladenlokals zum Zweck der



Installation eines Geldautomaten gegen eine monatliche Miete von 400 € zuzlg-
lich Umsatzsteuer. Das Vertragsformular enthélt auf der Vorderseite unter ande-
rem Angaben zum Standort des Ladenlokals, zu den Vertragsparteien und zur
Hohe der Miete und ist abschlie3end von beiden Vertragsparteien unterschrie-
ben. Auf der von den Mietvertragsparteien nicht unterzeichneten Ruckseite des
Vertragsformulars befinden sich die Allgemeinen Vertragsbedingungen der Be-
klagten, bei denen es unter § 1 Ziffer 1 heif’t, dass die Mietflache ,in dem beige-
fugten Lageplan (Anlage 1) / Fotomontage eindeutig markiert” ist und diese
Mietflache von dem Mieter fur das Aufstellen von Geldautomaten genutzt wird.
Nach § 2 Ziffer 1 Satz 1 der Allgemeinen Vertragsbedingungen beginnt das Miet-
verhaltnis mit der Inbetriebnahme des Geldautomaten und endet grundsatzlich
mit Ablauf des Monats, in dem das Mietverhéltnis funf Jahre bestand. Nach § 2
Ziffer 1 Satz 2 der Allgemeinen Vertragsbedingungen verlangert sich das Miet-
verhaltnis nach Ablauf der Festlaufzeit oder der Verlangerungsperiode jedes Mal

um zwolf Monate, wenn es nicht spatestens sechs Monate zuvor gekindigt wird.

Spéter unterzeichneten die Vertragsparteien eine Anlage, die mit ,An-
lage 1 (60348) zum Mietvertrag zwischen R. K. [...] und N. D. GmbH [...]. Das
eingezeichnete Objekt kennzeichnet die Mietflache nach 8§ 1.1 des Vertrags®
Uberschrieben ist und eine Fotomontage zeigt, bei der der geplante von aul3en

bedienbare Geldautomat in einer Ansicht der Hausfassade eingefiigt ist.

Mit Schreiben vom 7. August 2017 erklarte der Vermieter die ordentliche
Klndigung des Mietverhaltnisses zum 31. Marz 2018. Mit Vertrag vom 25. Marz
2018 trat der Vermieter, der die Mietflache an die Klagerin weitervermietet hatte,
seinen Anspruch auf Rickgabe der naher bezeichneten Mietflache an die Klage-
rin ab und erméchtigte diese, in seinem Namen auch weitere Erklarungen gegen-

Uber der Beklagten abzugeben, um den Raumungsanspruch durchzusetzen.



Weiter heil3t es in dem Abtretungsvertrag, dass die Beklagte berechtigt und ver-

pflichtet ist, die Mietflache direkt an die Klagerin zu Gbergeben.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen. Auf die Berufung der Klagerin
hat das Oberlandesgericht unter Abanderung des landgerichtlichen Urteils die
Beklagte zur Raumung und Herausgabe der Mietflache verurteilt. Mit der vom
Oberlandesgericht zugelassenen Revision begehrt die Beklagte die Wiederher-

stellung der landgerichtlichen Entscheidung.

Entscheidungsgrinde:

Die Revision hat Erfolg. Sie fuhrt zur Aufhebung der angefochtenen Ent-

scheidung und zur Wiederherstellung des erstinstanzlichen Urteils.

Das Oberlandesgericht hat seine Entscheidung wie folgt begriindet:

Die Klagerin kénne von der Beklagten Raumung und Herausgabe der ver-
mieteten Teilflache verlangen, da der Mietvertrag durch die am 7. August 2017
vom Vermieter ausgesprochene ordentliche Kiindigung zum 31. Marz 2018 be-
endet worden sei. Der Beklagten sei durch den Vertrag die Mdglichkeit der Nut-
zung einer Teilflache im Schaufenster des Ladenlokals eingeraumt worden, wes-
halb vom Vorliegen eines Mietvertrags auszugehen sei. Deshalb finde das
Schrifttormerfordernis fir Mietvertrage mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr
nach 88 578, 550 Satz 1 BGB im vorliegenden Fall Anwendung. Der Vertrag
wahre die gesetzliche Schriftform jedoch nicht. Die Unterschriften der Vertrags-

parteien auf der Vorderseite der Vertragsurkunde deckten die weiteren Vertrags-
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bedingungen, die mitvereinbart wurden und auf der Ruckseite der Vertragsur-
kunde abgedruckt sind, nicht. Die gesetzliche Schriftform sei auch nicht nach-
traglich mit der spéateren Unterzeichnung der Anlage 1 durch die Vertragsparteien
hergestellt worden, weil diese Anlage nicht in ausreichender Weise deutlich auf
den zuvor abgeschlossenen Mietvertrag Bezug nehme. Durch sie werde nur der

Mietgegenstand konkretisiert.

Diese Ausfuhrungen halten der rechtlichen Nachprifung nicht stand.

1. Zu Recht hat das Berufungsgericht angenommen, dass auf den vorlie-
genden Vertrag Mietrecht und damit auch die Formvorschrift des § 550 Satz 1
BGB iVm 8§ 578 Abs. 2 BGB Anwendung findet.

Der Senat hat nach Erlass des angegriffenen Urteils entschieden, dass ein
Vertrag, bei dem sich die Verpflichtung des Vermieters - wie hier - darauf be-
schrankt, dem Automatenaufsteller gegen ein monatliches Entgelt eine Teilflache
der von ihm gemieteten Raumlichkeiten zur Aufstellung des Geldautomaten zur
Verfigung zu stellen, rechtlich als Mietvertrag zu qualifizieren ist, weil das Ver-
tragsverhaltnis durch die typischen mietvertraglichen Hauptleistungspflichten der
Uberlassung des Mietobjekts zur vertragsgemafRen Nutzung gegen Zahlung ei-
nes Entgelts (8§ 535 Abs. 1 und 2 BGB) gepragt wird. Auf einen solchen mit einer
Laufzeit von mehr als einem Jahr abgeschlossenen Vertrag findet daher gemaf
§ 578 Abs. 2 BGB das Schriftformerfordernis des § 550 Satz 1 BGB Anwendung
(Senatsurteil vom 4. November 2020 - Xl ZR 104/19 - NZM 2020, 1111 Rn. 16

mwnN).
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2. Entgegen der Auffassung des Berufungsgerichts wahrt der Mietvertrag
unter Berucksichtigung der von den Mietvertragsparteien unterzeichneten An-
lage 1 jedoch die fur die Wirksamkeit der vereinbarten Laufzeit von mehr als ei-
nem Jahr erforderliche schriftliche Form (8 550 BGB iVm § 578 Abs. 2 BGB). Ge-
malf § 2 Ziffer 1 des Mietvertrags ist das Mietverhaltnis daher mit einer Laufzeit
von zunéchst funf Jahren ab Beginn des Folgemonats nach der Vertragsunter-
zeichnung durch die Parteien am 27. September 2016 abgeschlossen, so dass
die vom Vermieter im August 2017 erklarte ordentliche Kiindigung nicht zu einer
vorzeitigen Beendigung des Mietvertrags gefuhrt hat.

a) Nach standiger Rechtsprechung des Senats ist die Schriftform des
8§ 550 BGB nur gewahrt, wenn sich die fir den Abschluss des Vertrags
notwendige Einigung tber alle wesentlichen Vertragsbedingungen - insbeson-
dere den Mietgegenstand, die Miete, die Vertragsdauer und die Parteien des
Mietverhéltnisses - aus einer von beiden Parteien unterzeichneten Urkunde
ergibt. Da auch formbedurftige Vertragsklauseln grundsétzlich der Auslegung zu-
ganglich sind, reicht es aus, wenn der Inhalt der Vertragsbedingungen im Zeit-
punkt des Vertragsschlusses bestimmbar ist (vgl. Senatsurteil vom 17. Juni 2015
- X1 ZR 98/13 - NJW 2015, 2648 Rn. 42 mwN). Werden wesentliche vertragliche
Vereinbarungen nicht im Mietvertrag selbst schriftlich niedergelegt, sondern in
Anlagen ausgelagert, so dass sich der Gesamtinhalt der mietvertraglichen Ver-
einbarung erst aus dem Zusammenspiel dieser ,verstreuten® Bedingungen
ergibt, missen die Parteien zur Wahrung der Urkundeneinheit die Zusammenge-
horigkeit dieser Schriftstlicke in geeigneter Weise zweifelsfrei kenntlich machen.
Dazu bedarf es keiner korperlichen Verbindung dieser Schriftstlicke. Vielmehr
genugt fur die Einheit der Urkunde die bloRe gedankliche Verbindung, die aller-
dings in einer zweifelsfreien Bezugnahme zum Ausdruck kommen muss (Senats-
urteile BGHZ 224, 370 = NJW 2020, 1507 Rn. 19 mwN und BGHZ 176, 301
= NJW 2008, 2178 Rn. 20 f. mwN).
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Zur Schriftform gehort zudem, dass die Urkunde gemald § 126 Abs. 1
und 2 BGB von den Vertragsparteien eigenhéndig unterzeichnet wird und die bei-
derseitigen Unterschriften den gesamten Vertragsinhalt decken und den Ver-
tragstext raAumlich abschlie3en, also unterhalb des Textes stehen und damit &u-
Rerlich die urkundliche Erklarung vollenden (Senatsurteil vom 4. November 2020
- XIl ZR 104/19 - NZM 2020, 1111 Rn. 19 mwN).

Allerdings ist es fur die Einhaltung der Schriftform nicht erforderlich, dass
schon die erste Vertragsurkunde selbst alle Schriftformvoraussetzungen erfullt.
Vielmehr geniigt es, wenn diese Voraussetzungen durch eine nachfolgende An-
derungsvereinbarung gemeinsam mit der in Bezug genommenen ersten Ver-
tragsurkunde erfillt werden. Dabei kann es nach den Umstanden des jeweiligen
Falles auch gentigen, wenn lediglich eine dem Vertrag beigefugte Anlage von
den Parteien unterschrieben wird, vorausgesetzt, dass hinreichend deutlich ist,
auf welchen Vertrag sich die Anlage bezieht. Eine korperliche Verbindung der
Anlage mit dem in Bezug genommenen Vertrag ist dabei nicht erforderlich. Wie
bei einer Nachtragsvereinbarung gentigt es zur Einhaltung der Schriftform, dass
zwischen der Anlage und dem Mietvertrag eine gedankliche Verbindung besteht,
die erkennen lasst, dass die beiden Schriftstiicke in ihrer Gesamtheit den Vertrag
bilden. Ausreichend ist daher, dass die Anlage die Mietvertragsparteien bezeich-
net, hinreichend deutlich auf den urspriinglichen Vertrag Bezug nimmt und er-
sichtlich ist, dass es im Ubrigen bei den Bestimmungen des urspriinglichen Ver-
trags verbleiben soll (Senatsurteil vom 4. November 2020 - XII ZR 104/19 - NZM
2020, 1111 Rn. 20 mwN).

b) Auf dieser rechtlichen Grundlage wahrt der Vertrag im vorliegenden Fall
die Schriftform nach 8§ 550 Satz 1 BGB iVm 8§ 578 Abs. 2 BGB.
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aa) Zutreffend nimmt das Berufungsgericht allerdings an, dass die eigent-
liche Vertragsurkunde dem Schrifttormerfordernis nicht gentgt. Diese ist von den
Mietvertragsparteien lediglich auf der Vorderseite unterzeichnet worden. Diese
Unterschriften schlieBen damit nicht den vollstandigen Vertragsinhalt ab, der
auch die auf der Ruckseite des Formulars abgedruckten Allgemeinen Vertrags-
bedingungen der Beklagten umfasst. Die unterschriebene Vorderseite des Ver-
trags enthéalt auch keinen ausreichenden Verweis auf die auf der Rickseite des
Formulars abgedruckten Vertragsbedingungen, aus dem sich schliel3en lassen
konnte, die geleisteten Unterschriften deckten auch diese Vertragsbestandteile.
Zwar wird auf der Vorderseite des Vertrags unter der Uberschrift ,Mietzins (§ 3)*
die entsprechende Bestimmung der auf der Riickseite abgedruckten Allgemeinen
Vertragsbedingungen erwéhnt. Dies genigt jedoch nicht, um annehmen zu kén-
nen, die Unterschriften der Mietvertragsparteien deckten auch die auf der Ruck-

seite des Formulars abgedruckten weiteren Vertragsbedingungen.

bb) Rechtsfehlerhaft ist jedoch die Auffassung des Berufungsgerichts, die
nach 8 550 Satz 1 BGB iVm 8§ 578 Abs. 2 BGB fur die Wirksamkeit der verein-
barten Festlaufzeit erforderliche Schriftform des Mietvertrags werde auch nicht
durch die spater von beiden Vertragspartnern unterzeichnete Anlage 1 gewahrt.
Diese Anlage nimmt ausdricklich Bezug auf den schriftlichen Vertrag, indem in
der Uberschrift der Anlage 1 der streitgegenstandliche Vertrag, die Mietvertrags-
parteien und der Mietgegenstand benannt werden. Zudem wird in 8 1 Ziffer 1
Satz 1 der auf der Rickseite des Vertrags abgedruckten Allgemeinen Vertrags-
bedingungen der Beklagten zur Bestimmung des Mietobjekts auf die Anlage 1
verwiesen. Aus dieser Bezugnahme werden die gesamte Vertragsurkunde und
die Anlage 1 zu einer gedanklichen Einheit verbunden, aus der sich der Inhalt
des Vertrags ergibt. Deshalb ist es fur die Erfullung der Schrifttorm unschadlich,
dass in der Anlage 1 die weiteren Vertragsbedingungen nicht mehr ausdricklich

aufgefuhrt sind und dort auch kein klarstellender Hinweis auf die Fortgeltung der
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in der Vertragsurkunde abgedruckten Allgemeinen Vertragsbedingungen der Be-
klagten enthalten ist. Bilden somit die Anlage 1 und die gesamte urspriingliche
Vertragsurkunde den Mietvertrag, decken die Unterschriften der beiden Mietver-
tragsparteien auf der Anlage 1 den gesamten Vertragsinhalt und schlie3en den
Vertragstext rdumlich ab, so dass die Schriftform nach § 126 Abs. 1 und Abs. 2
Satz1 BGB gewahrt ist (vgl. auch Senatsurteil vom 4. November 2020
- XIl ZR 104/19 - NZM 2020, 1111 Rn. 23 mwN).

cc) Entgegen der Auffassung der Klagerin ist auch die vermietete Grund-
stucksflache in 8 1 des Mietvertrags iVm der in Bezug genommenen und dem
Mietvertrag beigefugten Anlage 1 hinreichend bestimmbar bezeichnet. Einem Er-
werber, dessen Schutz die Schriftform in erster Linie bezweckt, ware es moglich
gewesen, anhand des Mietvertrags - auch bereits vor der Aufstellung des Geld-
automaten - festzustellen, welche Teilflache des Ladenlokals an die Beklagte

vermietet worden ist.

Zur Einhaltung der Schriftform des § 550 Satz 1 BGB muss der Mietge-
genstand im Mietvertrag individuell bestimmt oder zumindest bestimmbar sein.
Diese Voraussetzung ist vorliegend erfullt. Zwar weist die Revisionserwiderung
zu Recht darauf hin, dass die Anlage 1 als Fotomontage nur eine Ansicht der
Hausfassade enthalt, in die der Geldautomat eingefuigt ist, und sich der Anlage
daher zur GroRRenausdehnung des Geldautomaten innerhalb des Gebaudes und
damit zu den rdumlichen Grenzen des vermieteten Raumteils nichts entnehmen
l&sst. Fur die Bestimmbarkeit des Mietgegenstands bedurfte es jedoch im vorlie-
genden Fall keiner weiteren Angabe zur Grof3e der Flache im Innenraum des
vom Vermieter betriebenen Ladenlokals. Aus der Fotomontage in Anlage 1 ergibt
sich eindeutig, an welcher Stelle und mit welchen Abmessungen der Geldauto-
mat in dem Ladenlokal des Vermieters platziert werden sollte. Zwar ist aus der

Fotomontage nicht ersichtlich, welche Stellflache im Inneren der Raumlichkeiten
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von dem Automaten in Anspruch genommen wird. Da diese Flache jedoch ein-
deutig durch die Grél3e eines handelsiublichen Geldautomaten begrenzt wird, be-
durfte es zur Einhaltung der Schriftform keiner weiteren grafischen Darstellung
der Stellflache. Ein potentieller Erwerber des Mietobjekts kann vielmehr bereits
allein aufgrund der Anlage 1 hinreichend genau erkennen, welche Teilflache des
Ladenlokals Gegenstand des Mietvertrags ist (Senatsurteil vom 4. November
2020 - XII ZR 104/19 - NZM 2020, 1111 Rn. 25).

Das angefochtene Urteil ist mithin aufzuheben. Der Senat kann nach
8 563 Abs. 3 ZPO in der Sache abschlielRend entscheiden. Da die Klage auf-
grund des vom Berufungsgericht erschopfend festgestellten Sachverhalts unbe-
grundet ist, ist das landgerichtliche Urteil wiederherzustellen.

Dose Klinkhammer Glnter
Botur Krluger

Vorinstanzen:
LG Mainz, Entscheidung vom 10.04.2019 - 3 O 27/19 -
OLG Koblenz, Entscheidung vom 05.03.2020 - 2 U 701/19 -



