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hat das Obe.landesgericht Frankfurt am Main — 2. Zivilsenat — durch Vorsit‘zendeg Richter
+am Oberlandesgericht Biclkel, Richterin am Oberlandesgericht Dr. Boerner und Richter am
Landgericht Latsch aufgrund.der miindlichen Verhandluﬁg vom 6.3.2009 fir Recht
erkannt:
Auf die Berufung der Kligerin wird das Urteil des Landgelrichts Frankfurt a.M. vom
1.2.2008 (Az.: 2-4 O 139/05) teilweise abgeédndert.”

Die Beklagten werden verurteilt, die von der Beklagten zu 1) innegehaltene Innenfléche
d‘er Rennbahn zum Betrieb einer jedermann Zugéinglichep offentlichen Golfsportanlage
auf dem Geldnde Schwarzwaldstrafle 125 in Frankfurt a.M. einschlieBlich aller An- und
Zubauten gemiB dem Nachtrag vom 15.1.1997 zum %0.9.2007 einschlieBlich des sog.
, Klub-Haus-Gebiudes“ nebst dem alten Fithrring zu rdumen und an die Kl4gerin he-

{
rauszugeben.

i

Die Kosten des Rechtsstreits haben die Kldgerin zu 46 % und die Beklagten zu 54 % zu
tragen. N
: .

. {,: * T
‘A & A
.

Das"Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Den Parteien wird nachgelassen, die Vollstre-
ckung jeweils durch Sicherheitsleistung in Hohe von 110 % des aus dem Urteil zu voll-
streckenden Betrages abzuwenden, wenn nicht die jeweils andere Partel vor der Voll-

streckung Sicherheit in Hohe von 110% des jeweils zu vollstreckenden Betrages leistet.

Der Streitwert fiir das Berufungsverfahren wird bis zum‘ 24.10.2008 auf 425.149,11 €,
vom 25.10.2008 an auf 298.683,41 € und vom 7.3.2009 an auf 230.081,35 € festgesetzt.

«
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L. § 540 Abs. 1 Nr. 1 ZPO: |

Die Kl4gerin hat mit der Klage zunichst von den Beklagten weitere Zahlungen aus einem
Mietverhéil‘tnis tiber die Innenfliche der Frankfurter Rennbahn né:bst An- und Zubauten
einschlieBlich des Klubhaus-Gebzudes zum Betrieb einer &ffentlichen Golfsportanlage
verlangt; die Kl4gerin fordert von der Beklagten zu 1) weiterhin Réumung und Herausga-
be. Die Miete wurde an den jetzigen Insolvenzschuldner vereinbarungsgemiB mit Inbe-
triebnahme der Golfsportanlage von Oktober 1996 an gezahlt..Umlagen fiir Grundsteuern
und StraBenreinigungsgebiihren zahlte die Beklagte zu 1) bis M#rz 2008 in ihren monatli-
chen Abschlégen zu je 50 % der dem jetz‘igeh InsolvenzscHuldner von der Stadt Frankfurt
a.M. in Rechnung gestellten Abgaben und damit in Héhe von insgesamt rund 200.000,- €.
Séitdem zahlt sie lediglich die (ibrigen Nebenkos"[en Der jetzige Insolvenzschuldrer hat
wiederholt, unter anderem mit Schreiben vom 15.11 2005 (Blatt 776 ff. der Akte),
22.3.2007 (Blatt 338 ff. der Akte), vom 12.7.2007 (Blatt 772 f. der Akte) und mit SChl‘lft-
satz vom 9.10.2008 (Blatt 766, 771 der Akte) das Mietverhiltnis gekiindigt und zur Riu-
mung und Herausgabe bis zum 31.12.2007, hilfsweise fristgem4l aufgefordert. Hinsicht-
lich des Sachverhalts im einzelnen wird zunschst auf den Tatbestand des erstinstanzlichen

Urteils verwiesen:

Das Landgericht hat nach Elnnahme des Augenscheins von dem Mietobjekt im Wege der
Durchfithrung eines Ortstermins die Klage durch Urteil vom 1.2.2008, dem jetzigen Insol-
Venzschuldner zugestellt am 21.2.2008, uberw1egend abgew1esen Zur Begrundung hat es
im wesentlichen ausgefiihrt, der Antrag auf Réumung und Herausgabe des Mietobjekts sei
unbegriindet, da das Mietverhiltnis, in welches die Beklagte zu 1) nachtréigl‘ich als Miete-
rin eingetreten sei, in dem Mietvertrag vom 14.6.1994 wirksam unter AusschluB der or-
dentlichen Kiindigung fiir die Zeit Vo 15 Jahrai abgeschlossen séi mit der beiderseitigen
Option, das Mietverhiltnis um weitere 15 Jahre zu verldngern. Zwar sei die zunéchst ein-
gehaltene gesetzliche Schriftform nicht mehr gewahrt, da die Klubhaus-Vereinbarung vom
21.5.1997, die als wesentliche Verédnderung des Mletvertrages der Schriftform bedurft hét-
te, nur von der Beklagten zu 1), nicht abet von dem jetzigen Insolvenzschuldner unter-
zeichnet worden sei, die Vertragspart‘elen hitten diese Vereinbarung aber sodann durch

konkludentes Verhalten angenommen. Zwar sei diese Vereinbarung zum Teil unwirksam.
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Sie sei auf eine objektiv unmogliche Léistung gerichtet. Denn das zu erstellende Klubhaus
' sei wesentlicher Bestandteil des Grundstiicks und damit Eigentum der Stadt geworden und
die Parteien hitten daran kein Eigentum erwerben koénnen, eine mogliche Pflicht zur Be-
stellung eines vergleichbaren Erbbaurechts sei jedenfalls mangels notarieller Beurkundung
formunwirksaml vereinbart worden. Die Nich'tigkeit dieser Regelung ‘in der Klubhaus-
Vereinbarung hébe aber nicht zur Nichtigkeit Ades gesamten Rechtsgeschifts gefiihrt, da
anzunehmen sei, daf} die Beteiligten den Vertrag auch ohne den nichtigen Teil geschlossen
4 hétten. Die Beteiligten hétten alle Gebrauchs- und Nu‘tzungsrechte sowie alle Kostentra-
gungspflichten zusitzlich umfassend geregelt, auf die Verschaffung des Miteigentums sei
es ihnen darfiber hinaus nicht zwingend angekommen. Das Mietverhiltnis gelte wegen der
Nichteinhaltung der Schriftform als auf unbestimmte Zeit geschlossen. Auf ein hieraus
resultierendes Kiindigungsrecht diirfe sich der jetzige Insolvenzchuldner aber nach Treu
'.und Glauben nicht berufen, da die Nichtigkeit des Verfrages wegen der ganz erheblichen
Investitionen der Beklagten zu 1) zu einem schlechthin untragBaren Ergebnis fiir sie fiihren
und aufgrund dessen ihre wirtschaftliche Existenz bedrohen wiirde. Der jetzige Insolve'r}z-
schuldner gehdre nicht zu der durch das Gesetz in erster Linie zu schiitzenden Erwerbern.

Zudem stamme der Entwurf der Vereinbarung von ihm selbst.

Weiterhin hat das Landgericht zur Begriindung ausgefithrt, dem jetzigen Insolvenzschuld-
ner stiinden mangels vertraglicher Grundlage keine Anspriiche auf Zahlung einer Umlage
fiir die Grundsteuern und StraBenreinigungsgebiihren zu, die er selbst unabhéngig von ei-
ner Nutzung durch die Beklagte zu 1) an die Stadt Frankfurt a.M. zu zahlen habe. Die Um-
Iagenverembarung im Vertrag vom 14 6.1994, der Mieter habe ,,die Nebenkosten wie
Strom, Wasser Miillabfuhr, etc.“ zu zahlen sel insoweit zu unbestlmmt Die Behauptung
einer miindlichen Vereinbarung durch den jetzigen Insolvenzschuldner sei zu unsubstanti-
iert. Sein nach der miindlichen Verhandlung im Schriftsatz vom 7.12.2007 erfolgter Vor-
trag sei nicht von dem ihm gewihrten SchriftsatznachlaB umfaBt gewesen, der nur eine
Erwiderung auf neuen Vortrag in den Schriftsitzen der Gegenseite erlaubt habe. Er hitte
schon nach dem ersten Bestreiten seiner Behauptung durch die Beklagten im Schriftsatz
vom 16.9.2005 die konkreten Umstinde einer solchen Vereinbarung vortragen miissen.
Eine Pflicht zur Zahlung dieser Nebenkosten ergebe sich auch nicht daraus, dafl die Be-
l&lagte zu-1) mehrfach auf dahingehende Abrechhun;gen| gezahlt habe, da sie zugleich.er-

klart habe, mit der vorgenommenen Teilung der Umlagekosten nicht einverstanden zu sein

~——



und deshalb nur unter Vorbehalt leiste. Auch ein Einverstéindnis' mit ihrer % erpflichtung

dem Grunde nach kdnne ihrem Verhalten nicht entnommen werden.

Dem jetzigen Insolvenzschuldner stiinden hingegen die geltend gemachten Mietzinsnach-
zahlungen aufgrun'ci der Wer-tsicherungsklaugel des § 8 des Mietvertrages \‘/om 14.6.1994
in Héhe von insgesémt 45.716,28 € sowie die Kosten fiir die Jahreskarten in Héhe von
476,56 € zu. Auf die im Vertrag vorgesehenen Ausnahmen kénnten die Beklagten sich
nicht berufen, da sie Nachweise fiir deren Vorliegen nicht erbracht hitten. Das Erb‘ringen
dieser Nachweise sei erforderlich, ein Beweisantritt reiche nach dem Inhalt der Vertrags-
klausel nicht aus. Ferner stehe ihm ein von den Beklagten anerkannter Betrag von
114.794,90 € zu.

Die Gesamtforderung in Hohe von 160.987,74 € sei infolge der von den Beklagten erklar-
ten Aufrechnung erloschen. Abzusetzen sei der Betrag aus dem Kostenfestsetzungsbe-
schel'd in H6he von 10.954,- € aus dem Parallelprozef umge‘kehrten Rubrums. Ferner be-
stlinden Geg.enanvspriiche auf Zahlung eines Baukostenzuschusses nebst Zinsen aus der
insoweit wirksam geschlossenen Klubhaus-Vereinbarung bzw. aus den im Urteil des OLG
Frankfurt .M. vom 30.5.2007 (Az.: 17 U 276/06) erkannten Betrigen. Nicht geltend ma-
chen kénnten die Beklagten Anspriiche auf Zahlung eines Anteils an Grundsteuern fiir das
Klubhaus fiir die Jahre 1996 bis 2004, von zusitzlichen Baukosten durch die Gebiihren fiir
die Baugenehmigung und von Neuanschaffungs- und Instandhaltungskosten bis 1998, da
diese Forderungen im ParallelprozeB rechtskriftig abgelehnt worden seien. Getilgt wiirden
zunichst der zu bestimmende Zinsanteil der jeweiligen Forderungen und sodann die ; jewei-

lige Hauptschuld.

Uber den Antrag des jetzigen Insolvenzschuldner vom 6.3.2008 (Blatt 614 ff. der Akte) auf
Berichtigung des Tatbestandes konnte nicht mehr entschieden werden, da der entscheiden-

de Einzelrichter dem Landgericht nicht mehr angehort.

Mit seiner Berufung hat der jetzige Insolvenzschuldner seine Zahlungsforderung in Hohe
von 68.602,06 € nebst Zinsen weiterverfolgt; die Kldgerin fordert von der Beklagten zu 1)
weiterhin Rdumung und Heraus gabe. Sie riigt, daB der Einzelrichter Hoffmarin das Urtell
erst im Verkund}mgstermm vom 1.2.2008 unterzeichnet habe, obwohl er zu diesem Zeit-

punkt nicht mehr Mitglied des Landgerichts, sondern bereits am Oberlandesgericht titig
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gewesen sei. In der Sache ist sie der Ansicht, der I. Nachtrag vom 21.5.1997 zam Miet-

* vertrag sei unwirksam, da der damalige Prasident des jetzigen Insolvenzschuldner Profes-
sor Dr. Dr. Latasch erst am 4.7.1997 und damit verspétet durch einen handschriftlichen
Vermerk die Annahme erkldrt habe (Blatt 774 der Akte). Sie beanstandet, dal die angebli-
che Existenzbedrohungl der Beklagten, die sie bestreitet, nicht einmal von dif:eSen selbst
vorgetragen worden sei. Vielmehr sei die Nichtzahlung von Pacht durch die Beklagten fiir
den jetzigen Insolvenzschuldner selbst existenzbedrohend. Nach einer Laufzeit des Vertra-
ges von 13 Jahren sei von einer’Amort'isation der Investitionen der Beklagten zu 1) auszu-
gehen. Sie ist der Ansicht, ihr Berufen auf die Nichtwahrung der gesetzlichen Schriftform
sei nicht rechtsmiBbréuchlich. Das Kiindigungsrecht kénne nicht ausgeschlossen werden.

Auf den Mangel der Schriftform habe der jetzige Insolvenzschuldner seit einem Jahrzehnt

hingewiesen. Fernet sei die Kﬁndiguhg weégen der Zahlungseinstellung seitens der Beklag- ~—

ten berechtigt, da die angeblich§n Gegenanspriiche nicht berechtigt seien. Die Beklagte:n
handelten durch das Einstellen der Zahlungen selbst treuwidrig. Die Kldgerin beanstandet
die Rechtsausfiihrungen zu der angeblichen konkludenten Annahme der Klubhaus-
Vereinbarung vom 21.5.1997. Sie bestreitet, der jetzige Insolvenzschuldner habe diese
Vereinbarung entworfen. Wegen der Teilnichtigkeit der Vereinbarung, sei diese insgesamt
unwirksam, da ansonsten eine erhebliche Stérung des Vertragsgleichgewichtes zu seinen
Lasten eintrite. Die Voraussetzungen rechtsmifbrauchlichen Verhaltens l4gen nicht vor.
Der vormalige Insolvenzschuldner habe die Vereinbarung vom 21.5.1997 auch nicht nach-
triglich unterzeichnen kénnen, da die Annahmefrist des § 148 BGB ldngst abgelaufen sei.
Die Klagerin beruft sich auf diverse im Kiindigungsschreiben vom 22.3.2007 (Blatt 338 ff.
der Akte) aufgelistete Abmahnungen, Kund1gungsandrohungen und Kiindigungen, wegen
derer den Beklagten auch kein Vertrauensschutz zukomme. Die formunwirksame Ver-
tragsergénzung fithre zur Moglichkeit der ordentlichen Kiindbarkeit. Den Hilfsantrag auf
Aufhebung der Gemeinschaft stiitzt sie auf § 10 der Klubhaus-Vereinbarung. Erginzend

beruft sie sich auf das erstinstanzliche Vorbringen.

Mit Schriftsdtzen vom 9.10., 27.11.2008, 20.2. und 27.2.2009 (Blatt 764, 846, 902, 928 der
Akte) hat der jetzige Insolvenzschuldner erneut die Kiindigung des Mietvertrages erklrt.
Die Kldgerin behauptet, die Beklagte habe 80 % ihrer Investitionen bereits in dem Zeit-
raum zwischen der Untefzei(‘:hnﬁng des Erstvertrages vom 14,6.1994 bis Mai 199:7_ e1:-
bracht géhabt. Lediglich das Klubhaus seibst sei anschlieBend errichtet worden. Es handele

sich um eine Fertigbaukonstruktion mit allenfalls 20 % des gesamten Bauvolumens. Im
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Ubrigen h'aitt_en‘ sich die Beklagten auf das Fehlen der Befristung einstellen tind ggfs. die
Zahl ihrer Mitarbeiter reduzieren'miissen. Wahrend die Beklagten eine Existenzgefédhrdung
nicht substantiiert dargelegt.hitten, sei der jetzige Insolvenzschuldner selbst infolge des
Ausfalls der Nebenkostenzahlungen, welche die Beklagte nun nicht tragen misse, in Exis-
tenznot. Der jetzige %nsolvenzschuldner hat die Kl'i;ldigung nunmehr auch a}lf einen ver-
suchten Betrug durch wahrheitswidriges Bestreiten der Vereinbarung der Tragung der
Straflenreinigungsgebiihren und der Grundsteuern und Behauptungen im Prozef ins Blaue
hine:in gestiitzt. Dadurch hétten die Beklagten ihr Vermégén zumindest gefdhrdet (Blatt
900 ff., 927 £. der Akte).

f f
¢ +

Die Kldgerin beantragt,

1

das Urteil des Landgerichts Frankfurt a.M. vom 1.2.2008 abzuéndern und die Beklagten
zu verurteilen, die von der Beklagten zu 1) innegehalter.xe Innenfldche der Rennbahn
zum Betrieb einer jedermann zugénglichen Sffentlichen Golfsportanlage auf dem Ge-
lande Schwarzwaldstrafle 125 einschlieBlich aller An- und Zubauten gemifl dem Nach-
trag vom 15.1.1997 zum 30.9.2007 einschlieBlich des sog. ,,Klub-Haus-Gebiudes*

nebst dem alten Fiihrring zu rdumen und an sie herauszugeben; hilfsweise auf Authe-

bung der Gemeinschaft zu erkennen,

hilfsweise,

das angefochtene Urteil aufzuheben und die Sache zur anderweltlgen Entscheidung an

das La.ndgencht zuriickzuverweisen,
vorsorglich,
zur Sicherung einer einheitlichen Rechtsprechung die Revision zuzulassen.

Den weiteren von dem Insolvenzschuldner und vormaligen Kldger zunichst gestellten An-
trag, die Beklagten unter Aufhebung des angefochtenen Urteils zu verurtejlen, an ihn,
hllfSWClSC an die jetzige Kldgerin, 195.067,76 € zuzughch Zinsen in Hohe von acht Pro- |
zentpunkten uber dem Basiszinssatz aus:

a) 2.607,63 €,
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b) 5.698,37€. °
) 476,56 €
d) 63.133,31 €und ‘ o
e) 40.445,67 jeweils (zu a - ) seit dem 16.12.2004,
| f) 1.780,60 € seit dem1 1.2.2003,
') 33.673,47 € seit dem 16.1.2003,
h) 34.928,59 € seit dem 16.1.2004,
i) 164,41 € seit dem 21.5.2003, "
j) 1.343,28 € seit dem 21.5.2003,
k) 2.039,- € seit dem 25.9.2003,
1) 3.546,26 € seit dem 30.1.2004 und
m) 5.270,61 € sit dem 16.3.2004 -

zu zahlen, hat er in der miindlichen V erhandlung vom 24.10.2008 ermiBigt auf den Antrag

einer Verurteilung zur Zahlung in Hohe von 68.602,06 € zuziiglich Zinsen in Héhe von

acht Prozentpunkte iiber dem Basiszinssatz aus 33.673,47 € seit dem 31.3.2003 und aus
weiteren 34.928,59 € seit dem 12.2.2004. Diesen Antrag hat er in der miindlichen Ver-

handlung vom 6.3.2009 mit Zustimmung der Beklagten zuriickgenommen.

Die Beklagten beantragen,
die Berufung zuriickzuweisen.

Sie beziehen sich grundsitzlich auf die Begriindung des Landgerichts sowie auf ihren erst-
instanzlichen Vortrag.'Neuen Vortrag des jetzigen Insolvenzschuldners rugen‘sie als ver-
spitet. Sie behaupten, die mdgliche Existenzbedrohung fiir die Beklagte zu 1) im Falle
einer Réumungspflicht sei in der Verhandlung erértert worden, ihre Existenz sei auch tat-

séchlich gefdhrdet. Im Falle einer Réumung wiirden 14 Bedienstete ihren Arbeitsplatz ver-

lieren. Sie sind der Ansicht, in der Klubhaus-Vereinbarung liege keine Anderung des ur-

springlichen formgiiltig abgeschlossenen Mietvertrages, in welchen sie nicht eing_reiféj,
zumal das Klubhaus nicht zum Mietobjekt gehore, so daB der Mietvertrag wirksam geblie-
ben sei. Die Berufung auf einen gezielt aufrechterhaltenen angeblichen Formverstof3 sei
zudem r(echlcsmiBbréiuchliéh«, insbesondere.da der vormalige 'Kléiger' den Vertrag seinerzeit -
selbst entworfen hébe. Der jetzige InsolvenZschuldner{ habe von Vornéherein die Absicht

gehabt, sich auf den Formfehler zu berufen, und deshalb die Unterzeichnung des Nachtra-
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ges auch trotz wiedefholter Riige unterlassen. Sie behaupten unter Bftw‘eisan;tritt, der Kli-
gervertreter habe im Termin vom 23.5.2007 ohne Widerspruch des anwesenden Vizeprisi-
denten Vischer erklirt, die Unterschrift sei bewuBt nicht geleistet worden (Blatt 908 £,
716, 755 f. der Akte). Dieses Verhalten sei arglistig. Den Vortrag des jetzigen Insolvenz-
schuldners im Schriftsatz vo‘m 5.11.2007 halten sie fu{ unzureichend und fiir vcrspéitét. Das
Riickgabe(begehren des jetzigen Insolvenzschuldners uﬁd damit der Kldgerin .halte‘n sie
auch deshalb fiir treuwidrig, weil der jetzige Insolvenzschuldner infolge des Er6ffnung des
Insolvenzverfahrens, der Kﬁndigu.ng‘ des Mietvertrages durch die Stadt Frankfurt a.M. und
der Neugriindung des ,,Renn-Verein Frankfurt am Main e.V.“ nicht mehr Herr der Situati-
on auf dem Rennbahngelénde sei. Seine Existenzbedrohung resultiere nicht aus dem Unter-
lassen ihrer Beteiligung an den Nebenkosten, sondern aus Verbindlichkeiten gegeniiber der

Frankfurter Sparkasse in Hohe von nahezu 6 Mio. €.

Den Beweisbeschlufl vom 24.10.200I8 (Blatt 807 f der Akte) hat der Senat mit Beschluf
vom 13.2.2009 (Blatt 894 der Akte) aufgehoben, nachdem' der BGH iiber die ihm zugrun-
deliegende Forderung des jetzigen Insolvenzschuldners durch Beschlufl vom 10.12.2008
(Blatt 866 f. der Akte) rechtskriftig entschieden hat. Der Zeuge Dr. Briicher hat dennoch
eine schriftliche Aussage eingereicht, wegen deren Einzelheiten auf sein Schreiben vom

2.3.2009 nebst Anlagen (Blatt 934 ff. der Akte) verwiesen wird.

GemiB Beschlufl des Amtsgerichts Frankfurt a.M. — Insolvenzgericht — vom 3.2.2009 (Az.:
810 IN 1045/08 R) (Blatt 933 der Akte) — nach vorldufigem InsolvenzbeschluB vom
22.10.2008 (Blatt 804 ff. der Akte) — wurde die Kldgerin zur Insolvenzverwalterin tiber das
Vermégen des Insolvenzschuldners bestellt. Sie4hat den Rechtsstreit mit Schriftsatz vom

27.2.2009 (Blatt 927 der Akte) aufgenommen.

II. § 540 Abs. 1 Nr. 2 ZPO:-

Der durch Er6ffnung des Insolvenzverfahrens unterbrochene Rechtsstreit ist wirksam auf-

. genommen (§ 240, ZPO, § 85 Abs. 1 InsO). ,

1

) i

Die zuldssige Berufung ist, soweit die Klagerin sie noch weiterverfolgt, begriindet.
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Der Kldgerin steht.gegen die Beklagten ein' Anspruch auf Rdumung und Htrausgabe des
' Mietobjekts zu, da das Mietverhdltnis zwischen der jetzigen Insolvenzschuldnerin und der

Beklagten zu 1) wirksam gekiindigt worden ist (§ 546 Abs. 1 BGB, § 161 Abs. 2, § 128
HGB):

bl

% {

Ein Verfahrensfehler des Landgeriéhts liegt nicht darin, dal der Einzelrichter Hoffmann '

das Urteil erst als Richter am Oberlandesgericht unterzeichnet hitte. Hierfiir bestehen
schon keinerlei Anhaltspunkte, obwohl Richter am Oberlandesgericht Hoffmann dem in
seinem Vermerk vom 16.6.2008 (Blatt 693 der Akte) nicht entgegentritt. Die Unterzeich-

nung nach Versetzung an ein anderes Gericht wére jedenfalls zuldssig (vgl. Zoller/Stober,
ZPO, 27. Aufl. 2009, § 163, Rdunr. §).

Der Mietvertrag vom 14.6.1994 (Blatt 20 ff‘. der Akte) wahrte die Schriftform. Zwar ist er
nur von dem damaligen Présidenten des jetzigen Insolvenzschuldners unterschrieben. Die
geméf § 29 Nr. 5 ctes Vertrages erforderliche Zustimmung des Vorstands des vormaligen
Kldgers, die innerhalb von einem Monat erteilt sein miifite, liegt jedenfalls 'in schriftlicher
Form nicht vor. Der Vorstand des vormaligen Kldgers hat dén allein von Herrn Professor
Dr. Dr. Latasch unterzeichneten Vertrag aber wihrend der gesamten Vertragsdauer als
wirksam behandelt, so daB er sich auf eine etwa aus dem Fehlen der Unterschriften erge-

bende Unwirksamkeit jedenfalls nach Treu und Glauben nicht berufen kann (§ 242 BGB).

Entsprechendes gilt fiir den 1. Nachtrag vom 21.5.1997 (Blatt 47 ff. der Akte), in welchem
hinreichend deutlich auf den Hauptvertrag Bezug genommen ist (vgl. BGH, NZM 2008,
l738). Er ist sowohl von Herrn Professor Dr. Dr. Latasc;h als auch von dem damaligen Vi-
zeprésidenten Herrn Hilbig unterzeichnet. Wie die Satzung des vormaligen Klégers gestal-
tet ist und wieviele und welche Vorstandsmitglieder jeweils vertretungsbefugt sind, ist

nicht vorgetragen. Auf eine aus einem etwaigen Verstofl gegen Satzungsbestimmungen des

vormaligen Klagers resultierende Nichtigkeit kann sich dieser aber aus entsprechenden

Griinden nicht berufen. Beide Unterzeichnende haben auch rechtzeitig unterschrieben,
nimlich unter dem 21.5.1997. Dafiir, daB Herr Professor Dr. Dr. Latasch erst am 3.7.1997
und damit moglicherweise verspitet unterschrieben hétte, bestehen auch nach dem hand-
schriftlichen Vermerk des Herrn Hilbig von.diesem Tage keine An/haltspunl(te> da er ledig-
lich bestatigt, Herr Professor Qr. Dr. Latasch habe den Nachtrag unterzeichnet. Eine I’Jn-

terzeichnung durch einen Vertreter der urspriinglichen Mieterin, der Paragon (UK) Ltd.,
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war nicht erforderlich (vgl. BGH, NZM 2005, 584), wie das Landgericht zutreffend ausge-
fiithrt hat:

Wie das Landgericht weiter zutreffend ausgefiihrt hat, entsprach das Mietverhéltnis nicht
mehr éier erforderlichen Schrifltform, nachdem die in der Kiubhaus—Vereinbarung vom
21.5.1997 (Blatt 169 ff. der Akte) niedergelegte Absprachen mangels Unterzeichnung aué:h
durch den vormaligen Kliger formunwirksam gaoffen worden waren (§ 126 Abs_i 2
BGB). Ein formunwirksamer Nachtrag kann die Formwirksamkeit samtlicher vorangegan-
gener Vereinbarungen beseitigen (vgl. BGH, NZM 2007, 443 f.). Die Vertragsparteien
haben die Klubhaus-Vereinbarung ersichtlich als Teil des Mietverhéltnisses vereinbatt. Die
Berechtigung, ein Klubhaus zu errichten, war bereits Bestandteil des urspriinglichen Miet-
vertrages vom 14.6.1994 und in dessen § 2 geregelt. In Nr. 9 des 1. Nachtrages vom
21.5.1997 hoben die Parteien diesen § 2 des Mietvertrages auf und vereinbarten den
Abschluf3 einer( gesonderten Vereinbarung tiber das Klubhaus. Diese \}ereinbarung sollte
das Vertragswerk der Klubhaus-Ver¢inbarung \‘Nerden, welche aber unter dem 21.5.1997
allein von der Beklagten zu 1) unterzeichnet wurde. Ein von dem vormaligen Kldger unter-
zeichnetes Exemplar ist der Beklagten zu 1) jedenfalls nie zugegangen. Zwar wiirde es an
sich ausreichen, wenn eines von mehreren Vertragsexemplaren unterzeichnet ist (vgl.
BGH, NZM 1999, 761), erforderlich bleibt aber bei einem unter Abwesenden unterzeich-
neten Vertrag der Zugang des gegengezeichneten Exemplars im Original bei dem Erstun-
terzeichner (vgl. BGH, NJW 1962, 1388). Dafl dem vormaligen Kldger jedenfalls ein —
nicht unterzeichnetes — Exemplar vorlag, ergibt sich aus seinen Schreiben vom 26.8. und

8.10.1997 (Blatt 319 ff., 317 f. der Akte).

Die nachtrégliche Ergénzung bezog sich auch auf wesentliche Bedingungen des Mietver-
trages. Die Ermrichtung eines Klubhauses, das den Betrieb als Golf-Akademie gerade erst

ermoglichte, war fiir die gesamte Durchfilhrung des Mietverhéltnisses wesentlich. Der

‘Mietvertrag enthielt insbesondere in den §§ 2 und 25 bereits Regelungen das Klubhaus

betreffend. Damit sind die darauf bezogenen Vereinbarungen auch nicht als selbstéindiger

Vertrag, sondern als Teil des einheitlichen Mietvertrages anzusehen.

Die Mieﬁ/ert}agéparteien haben den Inhalt der Klubhaus-Vereinbaruﬁg miindlich oder teil-
weise konkludent vereinbart. Hierbei kann dahinstehen, ob sie die zunichst vereinbarte

Schriftform als konstitutiv und damit als Wirksamkeitsvoraussetzung oder als lediglich
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deklaratorisch und.zu Beweiszwecken dienend ange3ehen hében, da sie jedenfalls den In-
" halt der Vereinbarung als wirksam betrachtet haben, indem die Beklagte zu 1) mit Zu-
stimmung des vormaligen Klagers das Klubhaus errichtet uhd beide es in der Folgezeit wie
vereinbart genutzt haben. Damit haben sie die Vereinbarung derl Schriftform jedenfalls

konkludent wieder abbedungen.

Diese Vereinbarung war wirksam unabhéngig davon, ob sie durch die Vereinbarung geméf
§ 6, die § 2 des Miefvertrages vom 14.6.1994 entsprach, der vormalige Kl"eiger solle nach
MaBgabe der von ihm geleisteten Ratenzahlungen Miteigentumsanteile an dem Klubhaus
erwerben, auf eine unmdgliche Leistung gerichtet war (§ 306 BGB a. F.). Allerdings wurde
der von den Parteien mit der Vereinbarung angestrebte Leistungserfolg, dem vormaligen
Klédger die im Rahmen des Hauptmietvertrages mit der Stadt Frankfurt a.M. ‘moglichen
dem Eigentum ent§prechenden Rechte an einem Teil des Klubhauses zu verschaffen,
durchaus erreicht, was gegen eine Unmoglichkeit der Leistung sprechen kérlnte; Bereits in
dem Mietvertrag vom 14.6.1994 war in § 13 geregplt, daf} die Parteien davon ausgehen,
daB sidmtliche Aufbauten, also auch das in § 2 des Vertrages erwéhnte Klubhaus Eigentum
des Mieters bleiben, da sie mit dem Grund und Boden nicht fest verbunden sind. Selbst
wenn die Beklagte zu 1) tatséichlich nicht Eigentiimerin des Klubhauses geworden sein
sollte, da dieses Haus als wesentlicher Bestandteil des Grundstiicks in das Eigentum der
Stadt Frankfurt a.M. fiel (§ 94 Abs. 1 S. 1 BGB), weil die Voraussetzungen des Vorliegens
eines Scheinbestandteils gemif § 95 BGB nicht erfiillt waren, so war doch der vormalige
Kliger aus dem Mietvertrag verpflichtet, der Beklagten zu 1) Rechte an dem Klubhaus
einzuriumen, welche einem Eigentumsrecht gleichkamen. Da der vormalige Kldger geméif
§ 21 Nr. 1 des Vertrages zu des;en AbschluB der Zustimmung der Stadt bedurfte und di:ese
offenbar erteilt wurde, war auch die Stadt aufgrund ihrer Zustimmung im Rahmen des von
ihr mit dem vormaligen Kldger abge§chlossenen Mietvertrages verpflichtet, der Beklagten

zu 1) als Untermieterin entsprechende Rechte zuzugestehen. Hinzu kommt, dafl die Rechte

der Beklagten zu 1) durch die Regelungen in § 25 des Mietvertrages vom 14.6.1994 tiber

die Folgen der Beendigung des Mietverhaltnisses in der Weise erheblich eingeschrénkt
sein sollten, daB sie zu einer Entfernung des Klubhauses nach Beendigung des Mietvertra-
ges nicht berechtigt sein sollte. Vielmehr ist der vormalige Kldger und jetzige Insolvenz-
schuldner Vefpﬂicht;:t, der Beklagten zu 1) die von ihr aufgewendeten ABatll- und Baune-
benkosten abziiglich der nach steuerrechtlichen Vorschriften zgléissigen Abschreibung fiir

Abnutzung und abziiglich der anteiligen Baukosten, die der vormalige Kldger bei Errich-
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tung iibernommen hat, in apgerriessenen Raten z‘u erstatten. Fur die Umsetzung dieser
mietvertraglichen Regelungen war es ohne Bedeutung, ob die Beklagte zu 1) .rechtlic'h Ei-
gentlimerin des Klubhauses wurde oder ob sie lediglich ihr schuldrechtlich {ibertragene
Rechte austibte. Eine gesonderte Verwertung des Klubhauses wihrend des Laufs des Miet-
vertrages uber dessen mietvertraglichen Gebrauch hinaus ohne seme Entfernung von dem
Grundstuck war praktisch nicht denkbar. Entsprechendes gilt fiir dle ausfiihrlichen Rege-

lungen in der Klubhaus-Vereinbarung vom 21.5.1997.

Aber selbst wenn von einer Nichtigkeit dieser die Eigentumsvgrhéiltnisse am Klubhaus
betreffenden Vereiﬁbarungen des Mietvertrages vom 14.6.1994 sowie der Klubhaus-
Vereinbarung auszugehen wire, so wiirde dies nicht zu einer Nichtigkeit des Vertrages
insgesamt flihren. Denn geméf § 29 des Mietvertrages und entsprechend gemaB § 11 der
Klubhaus-Vereinbarung soll auch in einem solchen Fall die Wirksamkeit der {ibrigen Be-
stimmungen. unberiihrt bleiben, und anstelle der uliwirksamen Bestimmung sollte diejenige
rechtswirksame' Regelung als gewollt und erklért gelten, die dem Sinn und Zweck der un-
wirksamen Bestimmung und des ganzen Vertrages. unter Beriicksichtigung von Treu und
Glauben, der Verkehrssitte und der im gleichartigen Geschéftsverkehr geltenden Gewohn-
heiten und Bréuchen am néchsten stehe. Dies sind die oben aufgefiihrten Regelungen iiber
die Rechte und Verpflichtungen an dem Klubhaus. In gleicher Weise ist anzunehmen, daf3
die Parteien des Mietvertrages diesen auch ohne den nichtigen Teil vorgenommen haben
wiirden (§ 139 BGB), wie das Landgericht zutreffend ausgefiihrt hat.

Als Folge des Formmangels ist der gesamte Mietvertrag als auf unbestimmte Zeit ge-

schlossen anzusehen (§ 566 BGB a.F.).

Diesen Vertrag hat der vormalige Klager wirksam gekiindigt (§ 580 Abs. 2 BGB).

‘Das Mietverhéltnis ist allerdings nicht bereits aufgrund einer auBerordentlichen Kiindigung

seitens des vormaligen Kldgers wegen Vertragsverletzungen durch die Beklagte zu 1) be-
endet worden. Dies gilt insbesondere fiir die Kiindigung vom 15.11.2005 (Blatt 776 ff. der
Akte), da die Beklagte zu 1) gnerlaubt‘el:hebliche Mengen Wasser aus Brunnen auf dem
Rennbahngelidnde entnommen habe. Ein solcher Grund reicht keinesfalls aus. Nach § 24
des Mietvertrages vom 14.6.1994 hal?en die Parteien vereinbart, daB sie vor Aussprache

einer Kiindigung alles ihnen Mogliche unternehmen sollten, um eine auferordentliche
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Kiindigung «zu vermeiden. Ansc;hlieﬁeiad wurden die Griinde zu einer auflerordentlichen
- Kiindigung aufgefiihrt, unter anderem wenn der Mieter Vertragsverletzungen.trotz schrift-
licher Abmahnung nicht abstellt. Solche unerlaubten Wasserentnahmen sind aber in der
Folgezeit ersichtlich nicht mehr erfolgt. Zudem haben die Parteien das Vertragsverhéltnis
zumindest voriibergehend einverstindlich fortgesetzt. Auch die Voraussetzungen eines
weiteren der dort genannten Griinde, ein Riickstand des Mieters mit d:er Zahlung des Miet-

zinses langer als drei Monate oder die Zahlungséinstellung des Mieters sind nicht erfillt.

Der Mietvertrag wurde aber jedenfalls durch die Kiindigung vom 22.3.2007 zum Ablauf
des nichsten Kalendervierteljahres und damit zum 30.9.2007 beendet.

Der jetzige Insolvenzschuldner und damit auch die Kligerin sind nicht nach den Geboten

von Treu und Glauben daran gehindert, sich auf den Formmangel des Mietvertrages und

ein daraus resultierendes Kiindigungsrecht zu berufen (§ 242 BGB). DaB der vormalige -

Kléger die Ergénztingsvereinbarung vom 21.5.1997 arglistig aus dem Grunde nicht unter-
zeichnet hatte, daB er sich ggfs. auf die Formnichtigkeit wiirde berufen kénnen, wie die
Beklagten behaupten, ist nicht nachgewiesen. Hierfiir bestehen bereits keine Anhaltspunk-
te, auch nicht durch die AuBerung des Prozefbevollméchtigten in der miindlichen Ver-
handlung vom 23.5.2007. Die AuBerung, die Unterschrift sei keineswegs vergessen wor-
den, sondern bewuBt nicht geleistet worden, 148t nicht auf die damals bestehende Motivati-
on des vormaligen Kligers schlieBen. Vielmehr kann er seine Unterschrift auch wegen
anderer Regelungen der Vereinbarung zuriickgehalten haben. Auch den Beklagten war das
Fehlen der Unterschrift zumindest lange bekannt, wie sich aus dem Schreiben der Beklag-
ten zu 1)‘ an den vormaligen Kldger vom 11.4.1999 (Blatt 244, Bd. II der Akte) ergibt. Al-
lein der Umstand, daf der vormalige Kliger die Errichtung des Klubhauses und den Auf-
bau des Geschiftsbetriebes in Kenntnis des Umstandes, da3 die Klubhaus-Vereinbarung
von ihm nicht unterzeichnet ist, {iber Jahre hinweg hatte geschehen lassen, reicht flir die
Annahme treuwidrigen Verhaltens, welches eine Berufung auf den Formmangel des Ver-

trages als sittenwidrig erscheinen lieBe, nicht aus.

Grundsétzlich darf sich jede Partei darauf berufen, daB die fiir den langfristigen Mietver-

trag Vorgesehene Form nicht eingehalten ist (Vgl BGH NIW 2008, 2181 ff. m.w.N.).
Auch die jahrelange anstandslose Durchftihrung des Vertrages fithrt nicht zur Treuwidrig-
keit der Berufung auf den Schriftformmangel (vgl. BGH, NJW 2004, 1103 f; NJW-RR

2 U72/08

2006, 1385 £
des Miewvertr

Eine Existen
Entscheidun:
nicht hinrei¢
rechtlos od¢
digung des
perechtigt,
gegen eine
Die vorgel
\ietvertra
der Kiindi
auf Erstat
zul) iibe
Finnichtu
tgt, die
der Erric
richtete
wihrenc
terer 15
ren sicl
dentlic
aus dif
schlec
das G
schlus
rober
Entsc
eine
nich

Glaa



rordentlichen
trotz schrii."t-
- aber in der
‘gsverhiltnis
ngen eines
g des Mjet-
it erfiillt,

Im Ablauf

Geboten
ages und
Ormalige
ht unter-
Wi;e die
tspunk-
:n Ver-
n wor-
tivati-
wegen
ar das
klag-
LAl
Auf-
‘ung

die

ler-

| 2U72/08' 15~

2006, 1385 f.; NJW 2008; 2181 1f.). Dies kann nur dann anders sein, wenn die Kﬁndigung
des Mietvertrages zu einem schlechthin untragbaren Ergebnis fithren wiirde,

Eine Existenzgefdhrdung fiir die Beklagte zu 1), auf welche der vormalige Kliger bei der
Entscheidung tiber eine Kiindigung nach Treu und Glaubt‘en Riicksicht nehmen miifite, iét
aicht hinreichend dargelegt. Die Beklagte zu 1) ist auch im Falle einer Kiindigung nicht
rechtlos oder ausschlieflich wirtschaftlich benachteiligt. Im Falle einer vorzeitigen Been-
digung des Mietvertrages mit der Beklagt‘en zu 1) wire der vormalige Kldger grundsitzlich
berechtigt, gemif § 25 Nr. 2 Satz 3 des Mietvertrages vom 14.6.1994 die gesamte Anlage
gegen eine angemessene Entschidigung fiir die errichteten Baulichkeiten zu {ibernehmen.
Die vorgenommenen landschaftsgértnerischen MaBnahmen sollten gemiB § 25 Nr. 3 des
Mietvertrages entschidigungslos bestehen bleiben. Damit steht der Beklagten zu 1) infolge
der Kiindigung zumindest wegen des KIL}bhauses und sonstiger Aufbauten ein Anspruch
auf Erstattung der aufgewendeten Bau- und Baunebenkosten zu. Zwar hatte die Beklagte
zu 1) tber die Errichtung des Klubbauses hinaus weitere ganz ¢rhebliche Iinvestitionen zur
Einrichtung eines Golfplatzes nebst Ubungsanlage auf der Innenfléiche der Rennbahn getd-
tigt, die sie nach der Beendigung des Mietverhiltnisses nicht mehr ersetzt bekommt. Mit
der Errichtung des Klubhauses bestand nun auf dem Mietobjekt eine vollstindig neu einge-
richtete Golfanlage. Diese Aufwendungen titigte sie in der GewiBheit, die Einrichtungen
wihrend einer Dauer von 15 Jahren und, wenn sie dies wiinschte, zusitzlich wihrend wei-
terer 15 Jahre nutzen zu kénnen. Bei einer solch langfristigen Nutzungsmdglichkeit rentie-
ren sich derartige umfangreiche Aufwendungen wesentlich mehr als bei einer infolge or-

dentlicher Kiindigung des Mietvertrages erheblich kiirzeren Dauer. Dennoch ergibt sich

aus diesen Umsténden aber nicht, daB die ordentliche Kiindbarkeit des Vertrages zu einem

schlechthin untragbaren Ergebnis fiir die Beklagte zu 1) fithren wiirde: Die Investitionen
das Geldnde und die Anlage betreffend hatte die Beklagte zu 1) zum Zeitpunkt des Ab-
schlusses der Klubhaus-Vereinbarung am 21.5.1997 bereits getitigt, da der Betrieb im Ok-
tober 1996 aufgenommen worden war. Sie wiirde nun eine grundsétzlich angemessene
Entschadigung fiir die baulichen Einrichtungen erhalten. Zwar wiirde sie jedoch zugleich
eine wesentlichg Finnahmequelle vorzeitig verlieren. Auch insofern handelt es sich aber
nicht um ein schlechthin untragbares Ergebnis; welches gegen die Gebote von Treu und

. i t
Glauben verstiel3e. ' .
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Dieses Efggébnis wird dadurch bestéitilgt, daB nunmehr eine massive Existenzgefihrdun; tung). Vielmeh

des,vormaligen Klagers als des Kiindigenden selbst besteht,.nachdem tiber dessen Vermé \v’ertragSPaﬁeie

gen am 22.10.2008 das vorldufige Insolvenzverfahren qhd am 3.2.2009 das Insolvenzver BGH, NJW 20

fahren selbst er6ffnet wurde. Die Kiindigung des Mietvertrages kann vor diesem Hinter-
grund jedenfalls seit Eintritt der wirtschaftlichen Krise bei dem vormaligen Kléger, also
~ unstreitig bereits seit mehreren Jahren, schon deshalb grundsitzlich nicht 'zu einem
schlechthin untragbaren Ergebnis fithren, welches die Annahme der RechtsmiB3briuchlich-
keit ihres Verhaltens rechtfertigte (vgl. BGH, NJW 2008, 2181 ff. m.w.N.). Bei dieser Si-
tuation kdime die Annahme eines Verstofes gegen Treu und Glauben nur noch ganz aus-
nahmsweise in Betracht, insbesondere bei pahezu arglistigem Verhalten des vormaligen
Klsgers, wenn er also etwa den Vertragspartner vorsitzlich von der Einhaltung der Schrift-
form abgehalten oder wenn er sich sonst einer besonders schweren Treuepflichtverletzung
schuldig gemacht hitte (vgl. BGH, NJW 2004, 1103 £; 2005, 2225 ff.; 2008, 2181 ff ).

Diese Voraussetzungen sind Jedoch wie dargelegt nicht gegeben.

An’derer;eits ist bei der Wiirdigung auch nicht zu berﬁcksichtige;l, daf die Beklagten Zah-
lungsverpflichtungen betreffend die StraBenreinigungsgebiihren und die Grundsteuern
Wahr-heitsWidrig geleugnet und entsprechende Riickforderungsanspriiche durchgesetzt hat,
wie der vormalige Kliger dies nunmehr vortrégt. Zwar sprechen ganz erhebliche Umstéinde
dafilr, daR die Parteien seinerzeit die Tragung dieser Nebenkosten tatsichlich miindlich
vereinbart hatten und sich lediglich noch iiber die Bemessung anhand des sogenannten
Brutto- oder des Nettobetrages sowie um die genaue Prozentzah} stritten, ndmlich insbe-
sondere d[as von den Beklagten selbst vorgelegte Schreiben der Rechtsanwiltin Kriippel
und auch die von dem Zeugen Dr. Briicher {/orgelegten Schreiben. Danach wiren die Zah-
Tungsanspriiche des vormaligen Klégers begriindet gewesen und kénnten auch fiir Zeitréu-
me, iiber die ggfs. noch nicht rechtskriftig entschieden ist, begrﬁndet sein. Aber auch fiir

den Tatsachen- und den Rechtsstandpunkt der Beklagten ergaben sich aus der von den Par-
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“teien entworfenen Nachtragsvereinbarung durchaus Anhaltspunkte, da” di€ zu tragénden =

Nebenkosten in der vertraglichen Vereinbarung gerade nicht ausdriicklich genannt und

aufgelistet waren.

1 +

1 : i

Der vormalige Klager war nicht verpflichtet, fiir die Formwirksamkeit der miindlich ge-
troffenen Verembanmgen oder fiir die Heilung der Formunwirksamkeit zu sorgen (so in

der dem Urteil des BGH vom 6.4.2005, NJW 2005, 2225 {f., zugrundehegenden Fallgestal-
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tung). Vielméhr entspricht es gerade einem der Zwecke der Schriftformklausel, dafl die
Vertragsparteien sich erst mit der Unterzeichnung des Vertrages langfristig binden (vgl.
BGH, NJW 2008, 2178). ‘ (

Die Kosten des zuriickgenommenen Teils der Klage hat die Kldgerin zu tragen (§ 269 Abs.
5 8. 1 ZPO). Im iibrigen haben die Beklagten die Kosten des Rechtsstreits zu tragen (§ 91
Abs.'1, § 92 Abs. 1 ZPO). ’

Die Entscheidung:iiber die vorldufige Vollstreckbarkeit beruht auf den §§:708 Nr. 10, 711
ZPO.

Die Rev151on war nicht zuzulassen, da die Rechtssache keine grundsatzhche Bedeutung hat

und weder die Fortbildung des Rechts noch die Sicherung einer einheitlichen Rechtspre-
chung eine Entscheidung des Revisionsgerichts erfordert (§ 543 Abs. 2 Nrn. 1, 2 ZPO).

Bickel

Latsch

Dr. Boerner




