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verkiindet am 11. Mai 1964

slett, Justizobersekretdr

2ls Urkundsbeamter

der Geschaftsstelle

Inmn Naeamen d es Volkes

In dem Rechtsstreit
der Frau Erna Sp@iD in HGHID @. 'GP /-:@ - B,

Klégerin und Revisionsklagerin,
~ ProzeBbevollméchtigter: Rechtsanwalt Dr. G D -

gegen

den Grundeigentimer Edmund e in @D . G-
- e 8.

Beklagten und RKevisionsbeklagten,
~ Prozelibevollméchtigter: Rechtsanwalt Prof.lr. - -

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die
mindliche Verhandlung vom 1l1. Mai 1964 unter Mitwirkung
der Bundesrichier Ir. Gelhaar, Dr. Lorschel, Lr. Mezger,
Lr. Messner una Mormann

{iir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des
7. Zivilsenats des Hanseatischen
Oberlandesgerichts zu Hamburg vom
50. Mai 1963 wird aui Kosten der
Kldgerin zuriickgewiesen.

Von Rechts wegen



Tatbestand:

—————— ——— - —

Im Jdahre 1956 vermietete der Beklagte an die Kligerin
und den inzwischen aus dem Mietverhiéiltris ausgescniedenen
sdeinrich HoQE® in seinem Hause HUNEEP. "D
ieg @ - @ einen Verkaufsraum mit Nebenrdumen zum Setriebe
eires "Calés mit Friihstiicksstube'. Die monatliche Miete
setrug 600 M. Lie Nieter zanlten auBerdem einen ver-
lorenen BaukostenzuschuBl von 12 000 DM. In § 14 des Ver-
trages war bestimmt, daf miindliche Nebenubreden nicht
getrofifen seien und dal Anderungen und Ergénzungen des
vertrages der Schriftform bediirften. Der Vertrag war fest
abgescnlossen bis zum 30. November 1961. pLie Mieter hatten
ein Optionsrecht fiir weitere 7 dJanre.

Uie Klagerin ilibte vor diesem Zeitpunkt das Options-
recht nicht aus. Der Klidger kiindigte den Mietvertrag zum
50. September 1962. Iie Klégerin weigerte sich, die ljiet-
riume zu rédumen, weil der Beklagte durch von inm abge-
gebene krklacungen aul die Ausiibung des Kiindigungsrechts
mindestens bis zu aem Zeitpunkt verzichtet habe, in welchen
sie das 65. Lebensjahr erreich€-. Sie erhob Klage mit
dem Antrage, den Beklagten zu verurteilen, den Mietver-
trag bis zum @. (NP 1989, dem Zeitpunkt, in dem sie
das 65. Lebensjahr vollenden wird, hilfsweise bis zum
50. Roveuwber 1968 (d.h. bis zum Ablaui des dem Optltions-—
recnt entsprechenden Zeitraums) zu verlidngern. Ler Be-
klagte verlangte widerklagend die Riuumung der Mietriume.
Vas Landgericint wies die Klage ab und gab der wWiderklage
statt. Die Klagerin legte Berufung ein. Sie wiederholte
die Antrige des ersten Rechtszuges und stellte folgende
vieitere Hilfsantrédge:
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1. den Beklagten zu verurteilen, den ¥ietvertrsg dunin
zu erweitern, dal eine Kiindigung frilhesiens zum
®. @Gl 1959 oder zum 50. November 1968 ausge-
schlossen ist;

2. hiltsweise festzustellen, dal eine iriihere Kiindigung
ausgeschlossen ist;

3. hilfsweise den Beklagten zu verurteilen, der Kligerin
ein Angebot auf Verlidngerung des Mietvertrages bis
zu den angegebenen Terminen zu machen.

Das Oberlandesgericht hat die Berufung zuriickgewiesen.
#it der Revision, deren Zuriickweisung der 3eklagte bean-
tragt, verfolgt die Kliégerin ihre im zweiten Rechtszuge
gestellten Antrage weiter.

Entscheidungsgriinde:

I. Das Berufungsgericht hat in Wahrheit die von der
Kldgerin behaupteten AuBerungen des Beklagten als richtig
unterstellt, die von der Kliégerin in der letzten miindlichen
Verhandlung vor dem Berufungsgericht, wie folgt, formuliert
worden varen:

Der Beklagte habe

a) im Herhst 1961 bei zwei verschiedenen Gelegenheiten,
als er sich im Café der Kldgerin aufhielt, erklirt:
"Sie haben sich nier eine Existenz aufgebaut, ich
kiindige das ilietverhdlinis nicht, ich will Sie als
wieterin nicht loswerden - oder wollen Sie kiindi-
gen",

b) im Januar 1962 zu der Mutter der Klégerin erklért
"Ich will Ihre Tochter nicht lossein, ich kiindige
nicht, Inre Tochter kann in der Mietsache alt una
grau werden, sie hat sich darin als alleinstehence
Frau inre Existanz aufgebaut". :

JLaw — Gesetze und Urteile Available on the
” ggste;é%SG ., (mobile A D App Store
‘ er eselze JLaw — fiir Android JLaw — fiir iOS

Uber 100.000 Urteile

19,1, YONY SIDMUTE]



https://itunes.apple.com/de/app/apple-store/id1071207904?pt=117423805&ct=Stamped_PDFs&mt=8
https://play.google.com/store/apps/details?id=marly.jlaw
https://www.prinz.law
http://www.marly.de

R 4
S

-~ 4 -

Es beginnt zwar seine Ausliihrungen mit der Darlegung, es
sei zweifelhaft, ob aus den AuBerungen der ernstliche
Wille des Beklagten, sich auf Lebenszeit mit der Klsgerin
mietvertraglich zu binden, entnommen werden konne. Es hat
aodann aber die unter Bewesis gestellten Aullerungen des
Beklagten in rechtlicher Hinsicht gewiirdigt und sie darauf-
nin lberpriift, ob sie das Angebot auf AbschluB eines Vor-
vertrages zu einem langfristigen Mietvertrag enthielten.
Es gelangt zu dem Ergebnis, dafBl der Abschlull eines Vor-
vertrages schon deshalb nicht in Betracht gekommen sei,
vell die Kligerin kein Hindernis auifgezeigt habe, das

dem AbschluB eines endgliltigen langiristigen dMietvertrages
entgegengestanden hdtte. Hinzu komme, so fihrt es aus,

daB die Erklarunger: des Beklagten keinen "Bindungswillen®
erkennen lieilen. Es fehle bei der Darstellung der Xlidgerin
Jjede Angabe dariiber, ob sich die Parteien bei Gelegenheit
oer angeblichen AuBerungen des Beklagten ernsthaft iiber
das spdtere Vertragsverhdltnis unterhalten hdtten.

Da nacn oer eigenen Larstellung aer Kldgerin davon
auszugehen sei, dall solche AuBlerungen nur anléilich von
zufdlligen Zusammentreffen der Parteien gefallen seien,
habe die Kldgerin nach freu und Glauben nicht darauf
schlieBen diirfen, der Beklagte wolle ihr im Wege eines
Vorvertrages den Anspruch einrdumen, die Verléngerung
des Mietvertrages moglicherweise auf Lebenszeit zu ver~
langen, ihr also ein Hecht zugestehen, das lber das im
iiietvertrage enthaltene Optionsrecht fiir weitere 7 Jahre
vieit hinausgehe. Wenn der Beklagte bei einer solchen
zufdlligen Begegnung hervorgehoben habe, die Klégerin
habe sich eine Existenz in dem Mietobjekt autgebaut, und
er wolle sie nicht loswerden, ob sie denn kiindigen wolle,
s0 liege darin nicht mehr als der Ausdrucx seines Wwohl-
wollens und die viedergabe der damaligen Linstellung des
dexlagten.
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Entgegen der Auffassung der Revision hulten diese
Ausfithrungen des Berufungsgerichts einer rechtlichern Nach-
priitung stana.

I. Unbeanstandet von der Revision hat das Berufungs-
gericht die Annahme abgelehnt, dall die Parteien einen
enagiltigen Mietvertrag aut Lebenszeit der {lidgerin oder
zumindest aul weitere 7 Jahre (Optionszeit) abgeschlossen
hdtten. Da die Klidgerin von ihrem Optionsrecht keinen
Gebrauch gemacht hat, scheidet eine Verléngerung des
Mietvertrages um 7 Jahre aus. Im librigen steht einer
Verlidngerung des Mietvertrages bis 1989 oder 1968 schon
der Mangel der Schriftform des § 566 BGB entgegen (vgl.
Urt. des erkennenden Senats vom 8. Dezember 1959 - VIII ZK
164/56 = 1Li BGB % 566 Nr. 5 = NJW 1960, 475, in welchem
ausgefiihrt ist, daB die Schriftform auch fiir eine Verein-
barung eines Kiindigungsausschusses notwendig ist, wenn
dadurch die Dauer des Mietverhdltnisses aui mehr als
1 Jahr erstreckt werden so0ll).

II. kEin auf Abschluﬁ eines langiristigen iiber die
urspriingliche kietzeit hinausgenenden Mietvertrages
gerichteter Vorvertrag scheitert an der Auslegung, die
das Serufungsgericht den Erklédrungen des Beklagten ge-—-
geben hat und die, da si¢ keinen Kechtsirrtum enthidlt,
insbesondere auch nicht gegen anerkannte Auslegungs-
regeln oder den Grundsatz von Treu und Glauben verstofit,
fiir das Revisionsgericiht bindend ist. Mit RKecht stellt
das Berufungsgericht auf die Tragweite ab, die das angeb-
liche Angebot des Kldgers fir beide Parteien gehabt
hdtte. Die Kldgerin konnte, wie das Berufungsgericht
zutreftend ausfilhrt, den erwidhnten AuBerungen des Ver-
mieters nicht ein rechtsverbindliches Angebot auf Her-
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beifiihrung einer vorvertraglichen Bindung entnehmen, die
ihr das Recht eingeridumt hitte, einen schriitlichen HMiet-
vertrag aul viele Jahre iliber den Ablauf der urspriinglichen
Vertragszeit von 5 Jahren hinaus zu verlangen. ¥ehlte

aber den Erkliarungern des Beklagten der Wille, sich in
dieser V¥eise zu binden, und muBte die Kl&gerin das nach
freu und Glauben und der Verkehrsibung erkennen, so ist

es aus Rechtsgriinden nicht zu beanstanden, wenn das Be-
rufungsgericht in diesen angeblichen AuBerungen kein rechts—
verbindliches Angebot auf AbschluB eines Vorvertrages ge-
sehen hat. Ta somit das Zustandekommen eines Vorvertrages
zu verneinen ist, ist eine Rechtsgrundlage fiir den Antrag
der Kliegerin auf Verurteilung des Beklagten, mit ihr einen
lengfristigen Mietvertrag abzuschlieBen, und fiir die Hilis-
antriage, insbesondere auch fiir den Hilfsantrag, festzu-
stellen, daBl das Kiindigungsrecht des Beklagten ausge-
schlossen sei, nicht gegeben.

IIT. Das Berufungsgericht legt weiter dar, aus den
Behauptungen der Klidgerin lasse sich auch nicnt entnehmen,
daB sie durch die AuBerungen des Beklagten von der Aus-
libung des Optionsrechts abgehalten worden sei oder sich
hitte abhalten lassen diirfen. Die Revision vertritt die
Auffassung, in diesem Zusammenhang sei die Behauptung
des Beklagten zu berilicksichtigen, daf die Klégerin aus
ihrem Gewerbe sehr hohe Einnahmen crzielt habe. Wenn
ndmlich diegses Vorbringen zugrunde gelegt werde, so meint
die Revision, sei davon auszugehen, daB die Klédgerin auf
die Option den groBten Wert habe legen miissen. Ler Beklagte
sei daher verprlichtet, sie aus dem Gesichtspunkt des
§ 242 BGB so zu stellen, als wenn sie die Option ausge-
ibt hidtte,



Diesem Gedankengang der Revision kunn nicht gefolgt
werden. Ein Anspruch der Kldgerin gegen den Beklagten,
gle so0 zu stellen, wie sie stehen wiirde, wenn sie auf
weitere 7 Jahre optiert hédtte, kdnnte sich allenfalls
aus einer positiven Vertragsverletzung des Beklagten nin-
sichtlich seiner Verpflichtungen aus dem Mietvertrag er-
geben. Mit Ricksicht auf den Mietvertrag war der Beklagte
allerdings gehalten, alles zu unterlassen, was die Klégerin
an der Ausiibung ihres Optionsrechts hindern konnte. LEine
Verletzung dieser Verpflichtung miilte aber schuldhaft
sein, um zu einem Schadensersatzanspruch der Klédgerin
zu fihren. Da das Berufungsgericht, wie ertrtert, rechts-
irrtumsfrei ausgefilhrt hat, die Kldgerin habe die Er-
klédrungen des Beklagten nicht in dem von ihr behaupteten
Sinne auffassen dlirfen, ist nicht ersichtlich, worin ein
Verschulden des Beklagten begriindet sein konnte. Der
Kldgerin stiinde daher auch dann kein Anspruch zu, so ge-
stellt zu werden, als habe sie die Option ausgeiibt, wenn
sie die Option wegen dieser suBerungen unterlassen haben
sollte.

IV. Unbegriindet sind schliefllich auch die Verfahrens-
riigen der Revision.

Das Berufungsgericht brauchte den Beweisantrag der
Kldgerin, den Beklagten als Partei dariiber zu vernehmen,
er nabe gich in dem von der Kldgerin behaupteten Sinne
geiduBert, nicht zu entsprechen, weil es bei seiner rechit-
lichen Viirdigung gerade von diesen Behauptungen ausge-
gangen ist. Ob die Meinung des Berufungsgerichts zutrifft
- was die Revision beméngelt - ,es handele sich hier um
einen unzuléssigen Ausforschungsbeweis, der schon aus
diesem Grunde nicht erhoben zu werden brauchte, xann daher
dahinstehen. Das Berufungsgericht war auch, entgegen der
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Riuge der Revision, nicht gehalten, die Mutter der Klidgerin als
zeugin zu vernehmen, <enn diesces Bewecisangebot betraf dieselben
Behauptungen der Klégerin. DaB die Zeugin vorsorglich im VWege

der prozeBleitenden Verfiigung geladen war, ist ohne Bedeutung.
Das Berufungsgericht konnte selbst von einer bereits angeord-
neten Beweisaufnahme Abstand nehmen, wenn es erkannte, daB sie
uncrheblich war. Umso weniger war es verpflichtet, die nur durch
prozecflleitende Verfiligung geladene Zcugin zu vernehmen, dercen Ver-
nehnmung nicht einmal beschlossen war. Die Klage ist somit zu '

~ Recht abgewiecsen worden.

V. Die Widerklage ist .demgegeniiber begriindet, weii die Miet-
zclt im Hinblick auf die wirksame Kiindigung des Beklagten abge-
laufen ist. Dic Ausfilhrungen des Berufungsgerichts, daBl die Kin-
digung sich nicht als Treuwidrigkeit und das R&umungsverlangen
des Beklagten sich nicht als eine unzulédssige Rechtsausiibung
darstellten, sind rechtlich nicht zu beanstanden. Es sind hier
dieselben Gesichtspunkte mafBgebend, die es verbieten, der Xlia-
gerin einen Anspruch auf Verlédngerung des Mietvertrages zuzu-
billigen.

VI. Nach alledem war die Revision der Klédgerin mit der Kosten-
folge aus § 97 2P0 zuriickzuweisen.

Dr. Gelhaar Dr. Dorschel Dr. Mezger
Dr. Messner Mormann
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