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BGB § 571

Der Erwerber eines Pachtgrundstiicks tritt in die Verpflich-
tungen aus einem Vorpachtrecht ein, das der VerduBerer im
Rahmen eines Pachtvertrages dem Pachter gu dem Zweck einge-
rdumt hat, diesem die Fortsetzung des Gebrauchs und der Nut-
zung des gepachteten Grundetiicks auch nach Beendigung des ur-
spriinglichen Vertrages zu ermdglichen.

BGB § 510 Abs. 2 Satz 1

Sind Gegenstand eines Vorpachtrechtes ein Grundstiick oder
Rdume, so kann der Vorpachtberechtigte bis sum Ablauf von

2 Monaten nach dem Empfang der Mitteilung des Verpflichte~
ten vom Vorpachtfall das Vorpachtrecht ausiiben.

BGB §§ 242 Ca, 505 Abs. 1 Satz 2, 566

Ubt der Vorpachtberechtigte das Vorpachtrecht in einem Falle ,
gug, in dem der Pachtvertrag des Verpflichteten mit dem Drit-
ten in der Form des § 566 BGB auf bestimmte Zeit geschlossen
worden ist, so kann der Verpflichtete den mit dem Berechtig-
ton zustande gekommenen Vertrag auch dann nicht vorzeitig
durch Kiindigung beenden, wenn dieser Vertrag der Schriftform

entbehrt.

BGH, Urt. v, ZcDezémber 1970 ~ VIII ZR 77/69 - OLG Diisseldorf
LG Mbnchengladbach
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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs
hat auf die miindliche Verhandlung vom 2. Dezeuwber
1970 unter Mitwirkung des Senatsprédsidenten
Dr. Haidinger sowie der Bundesrichter Dr. Gelhaar,
Dr. Megger, Dr. Messner und Braxmaier

fiir Hecht erkannt:

Auf die Revigion der Kldgerin wird das
Teilurteil des 10. Zivilsenats des Ober-
landesgerichts Diisseldorf vom 28. Fe-
bruar 1969 aufgehoben., '

Die Sache wird zur erneuten Verhandlung
und Entscheidung, auch liber die Kosten
der Revision, an das Berufungsgericht zu-
riickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand: -

A ey e s o, S Q. ey ey SO

Die Kléigerin, einec Brauerei, pachtete mit dem
Recht auf Unterverpachtung durch schriftlichen Ver-
trag vom 30. Juli 1963 von der damaligen Grundetiicks-
eigentimerin Else Du@lllll die in Br{N-cGlN
Nr. @ gelegene Gastwirtaschaft einschlieBlich Inven-
tar nebst ¥Wohnung fiir monatlich 300 DM guf die Dauer
von 5 Jahren mit jeweiliger Verléngerung um ein Jahr,
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falls nicht 6 Monate vor Vertragsablauf schriftlich
gekindigt wurde. § 7 Abs. 3 dieses Vertrages lautet:

UFiir den Fall der Beendigung des Vertrages
raumt die Verpéchterin dem Pdchter ein Vor-
pachtrecht ein."

Das Pachtverhdltnis begann am 3. August 1963,
Dic Gastwirtschaft wurde durch eine Unterpichterin
betrieben.

-

Der Beklagte erwarb das Grundstiick auf Grund
Kaufvertrages vom 18. Oktober 1966 und wurde als
Eigentiimer im Grundbuch eingetragen. Er baute die
Gaststidtte um. Die Bauarbeiten dauerten bis Ende
1967. Die UnterpHdchterin war vorher ausgezogen.

Mit schriftlichem Vertrag vom 27. Dezember 1967
verpachtete der Beklagte die Gastwirtschaft ab 1. Fe-
bruar 1968 auf die Dauer von 5 Jahren fiir wmonatlich
500 DM an die Ehcleute Mi(iJll Den Vertrag mit der
Kldgerin kiindigte er durch Schreiben vom 25. Januar
1968 zum 30, Juli 1968. ‘

Vor dem Landgericht hat die Kldgerin beantragt,
den Beklagten zur Herausgabe der von ihr gepachte-
ten Riume zu Gebrauch und’ Nutzung gegen Zahlung von
monatllch 300 DM zu verurteilen, hilfeweide fest-
zusbellen, daB das in § 7 Abs. 3 des Varrrages vom

30, Juli 1963 vereinbarte Vorpachtrecht ‘rechtsglil~

tlg 1st Das Landgerlcht hat unter Zuruckvelsung

" des Hauptantrages dem Hilfsantrag stattgegeben. Der



Beklagte hat Berufung eingelegt. Mit der AmschlufB-
befufung hat die Klégerin beantragt festzustellen,
daf8 der Beklagte verpflichtet ist, ihr allen Scha-
den zu crsetzen, der ihr durch die Vorenthaltung
des Pachtbesitzes in der Zeit vom 1. Februar 1968

- bis 31. Januar 1973 insbesondere durch die Ver-
eitelung des Bierausschankes entstanden ist und ent-
steht. Sie hat dazu vorgetragen, durch Rechisan-
waltschreiben vom 31. Juli 1968 habe sie ihr Vor-
pachtrecht ausgeiibt. ' '

- Das Oberlandesgericht hat durch Teilurteil die
Klage auf Feststellung des Vorpachtrechtes ganz und
im ibrigen die Klage insoweit abgewiesen, als die
Kldgerin Feststellung der Schadenersatzpflicht des
- Beklagten fiir die Zeit ab 3. August 1968.begehrt.
Mit der Revision verfolgt die Klédgerin ihr Be-~
gehren aus dem Berufungsrechiszuge weiter. Der Be-
klagte hat beantragt, die Revision zuriickzuweisen.

.—“-—“h‘-ﬁ——-—n‘*-&’. powid ot 4N

Das Berufungsgericht hat die Klage mit der Be-
griindung abgewviesen, der Beklagte sei in das der
Klﬁgerin von ¥Frau DU cingerdumte Vorpachtrecht
nicht nech§§ 581 Avbs. 2, 571 BGH elngetretén Dem
kann nicht gefolgt werden°
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1, Nach den genannten Bestimmungen tritt der Er-
werber eines verpachteten Grundstiicks in diejenigen
Rechte und Verpflichtungen des Verpdchters ein, die
sich aus dem Pachtverhdltnis ergeben. Dazu gehort al-
les, was das jeweilige Pachtverh&@ltnis in seiner kon-
kreten Gestaltung auf Grund der getroffenen Verein-
berungen und nach den Vorschriften der §§ 581:ff. BGB
ausmacht° Es gilt insbesondere fiir die Regelung, die
in Bezug auf dic Beendigung des Vertrages vereinbart
ist. Wurde der Vertrag auf bestimmte Zeit geschios—

‘sen, 80 gilt das auch gegeniiber dem Grundstiickserwer-
ber, Ist eine Verlidngerung des Vertrages iiber die ver-.

einbarte Zeit hinaus im Falle des Unterbleibens ei-
ner Kiindigung vorgesehen, so bindet das nach § 571
Abs. 1 BGB auch den neuen Grundstiickseigentiimer. Die-
ser muB es fermer gegen sich gelten lassen, wenn der
(urspriingliche) Verpidchter dem Pichter die Moglich~-
keit eingerdumt hat, den Pachtvertrag durch einseiti-
ge Erkl¥rung (Option) gu verlingernm (RGZ 103, 349).

Nicht anders ist es, wenn die VertragschlieBen-
den die PFortdauer des Gebrauches.und der RNutzung des
Pachtgegenstandes iiber die vereinbarte Vertragszeit
hinaus statt durch Einr#iumung eines Optiomsrechis
des PHchters durch die¢ Begriindung eines Vorpacht-
rechts gesichexrt haben. Nicht nur wirtschaftlich,
sondern rechtlich zielt eine solche Absprache dar-
auf ab, die pachtvertraglichen Beziehungen zwischen
den VertragschlieBenden auch iiber die urspriinglich
vereinbarte Zeit hinaus fortzusetzen. Dabei kann
nicht entscheidend ins Gewicht fallen, daB im Palle




der Ausiibung des Vorpachtrechtes nicht der urspriing-
~lich zwischen den Beteiligten geschlossene Vertrag
fortgesetzt wird, wie das bei der Ausiibung der Option
der Fall ist (Senatsurteil vom 20. Degzember 1967

~ VIII ZR 119/65 = WM 1968, 100, 103 = BGHWarn 1967
Nr. 291), sondern daB rein rechtlich gesehen zwischen
dem Verpflichteten und dem Berechtigten ein neuer Ver-
trag zustande kommt (§ 505 Abs. 2 BGB; vgl. BGH Urteil
vom 17. Mai 1967 - V 2R 96/64 = WM 1967, 935, 936).
Das -ist, worauf dic Kldgerin zutreffend schon im Be-
rufungsverfahren hingewiesen hat, ein rein rechts-
technischer Unterschied, der bei der Beantwortgng der
Frage der Anwendbarkeit des § 571 Abs. 1 BGB hinter
der ErwHgung zuriickzutreten het, daB es bei der Ein-
. rdumung und Ausiibung des Vorpachtrechts, das einem
Pachter fiir den Fall der Beendigung seines Vertrages
eingertumt wird, um nichts anderes als um die Siche-
rung der Fortdauer der pachtvertraglichen Beziehun-
gen hinsichtlich desselben Pachtgegenstandes geht.
Dabei wird der Grundstiickserwerber auch nicht schlech-
tergestellt, als wenn eine Option vereinbart wire.Er
wird im Gegenteil bei AbschluB des den Vorpachtfall
auslbsgenden Vertrages mit dem Dritten im allgemeinen
. Gelegenheit haben, die neuen Vertragsbedingungen zu
geinen Gunsten zu beeinflussen, Das wire bei einer
.schlichten Fortsetzung des alten Vertrages durch Op-
tion nicht moglich. Auch deshalb ist nicht einzuse-
hen, warum ein in einem Pachtvertrag vereinbartes
Vorpachtrecht im Rahmen des § 571 Abs. 1 BGB anders
behandelt werden soll als eine Option. Jedenfalls
dann, wenn der Zweck des Vorpachtrechts darin be~-
steht, dem Pédchter die Fortsetzung des Gebrauchs




und der Nutzung desselben Grundstiicks oder dersel-
ben Rdume zu sichern, die Gegenstand des urspriing-
lichen Vertrages sind, und wenn, wie hier, das Vor-
pachtrecht noch vor Beendigung des alten Vertrages
ausgeiibt wird, so daB der neue Vertrag sich zeit-
lich unmittelbar an den alten anschlieft, muB8 der
Grundstiickserwerber nach § 571 Abs. 1 BGB das Vor-
pachtrecht gegen sich gelten lassen (im Ergebnis
eﬁensoiRoquette, Das Mietrecht des blirgerlichen Ge-~
setzbucha, § 571 Nr. 34). Sofern der Entscheidung
RG Warn 1941 Nr. 68 mehr zu entnehmen sein sollte
als die Auffassung, daB der Grundstiickserwerber in
selbsténdige, also auBerhaldb eines Mietvertrages be-

"grﬁndete Voermietrechte nicht eintritt und auch nicht

in solche, die sich auf andere Riéume als auf die ur-
spriinglich gemieteten beziehen, ktnnte ihr aus den
dargelegten Griinden nicht gefolgt werden.

2, Das angefochtene Urteil kann daher nicht auf—

rechterhalten werden. Andererseits ist eine abschlie-

fende Entscheidung zugunsten'der Klédgerin nicht mig-
lich; denn das Berufungsgericht hat zu Lasten des Be-
klagten, der auf Grund der nicht haltbaren Begriin-

" dung des Berufungsurteils- im zweiten Rechtszuge ob-

siegt hat, ohne nihere Priifung angenommen, daB die
Klédgerin ihr Vorpachtrecht rechtzeitig ausgelibt hat.
Das ist, wie der Beklagte mit Recht geltend macht,

"indessen zZweifelhaft.

a) Auf das im Gesetz nicht geregelte Vorpacht-—
recht sind nach allgemeiner Meinung die Vorschriften




iiber das Vorkaufsrecht en'bspi'echend.anzuwendeno Nach
§ 510 Abs. 2 Satz 1 BGB muB der Berechtigte das Vor-
kaufsrecht binnen einer AusschlufBifrist nach Mittei-
lung des Vorkaufsfalles (§ 510 Abs. 1 BGB) geltend
machen, und zwar grunds@tzlich innerhaldb einer Wo-
che, bei Grundstiicken jedoch innerhalb von zwei Mo-
naten. Die erheblich lingere Frist bei einem Vor-
kaufsrecht, das ein Grundstiick betrifft, hingt nicht
damit zusammen, daB der Verkdufer nach Moglichkeit
vor Ubereilten Schritten bewahrt werden soll, wie das
bei der Formvorschrift des § 313 BGB der Fall ist;
denn § 510 Abs. 2 Satz 1 BGB gewidhrt nicht dem Ver-
kdufer, sondern dem Kdufer (Vorkaufsberechtigten)
eine Uberlegungsfrist. Ersichtlich handelt es sich
vielmehr darum, daB der Gesetzgeber Rechtsgeschif-
ten, die mit Grundstiicken zusammenhéingen, iberhaupt
eine besondere Bedeutung beimift. Dem entsprechen

im Bereich des Mietrechts die Vorschriften des § 571
BGB und des damit zusammenhingenden § 566 BGB sowie
etwa die Sonderregelung der Kﬁndigungsfristen (§8§ 565
BGB). Angesichts der einschneidenden Wirkung, die
langfristige Uberlassungsvertrige béi Grundstiicken
oder Réumen regelméBfig fiir die Beteiligten haben,
ist deshalb bei der entsprechenden Anwendbarkeit des
§ 510 BGB auf das Vorpachtrecht dem Berechtigten fur
die Ausiibung seines Rechts eine Frist von zwei Mona-
ten zu gewdlhren, wenn Gegenstand des Vorpachtrechts
Grundstiicke oder RHume sind.

b} Bislang sind keine Feststellungen dariiber ge-
troffen, wann die Kligerin eine Mitteilung des Be-




‘klagten nach § 510 Abs. 1 BGB erhalten hat. Die
Frist des Absatz 2 dieser Vorschrift wird nur in
Tauf gesetzt, wenn die Angeige vollstHndig ist,
wenn sie also den gesamten Inhalt des mit dem Drit-
ten geschlossenen Vertrages enthdlt. Dem wiirde es
gleichstehen, wenn der Klédgerin der Inhalt des mit
den Fheleuten MillP eeschlossenen Pachtvertrages
auf sonstige Weise vollsténdig bekanntgeworden wi-

re,

¢) Das Berufungsgericht nimmt ohne nihere Be-
griindung an, das Schreiben des Rechtsanwvalts der
Kldgerin vom 23. Februar 1968 enthalte eine Aus-
ibung des Vorpachtrechts. Da der Vertrag zwischen
dem Beklagten und den Eheleuten M an 27. De-
zember 1967 geschlossen worden ist, whre das nach
dem vorstehend Ausgefiihrten in jedem Falle recht-
zeitig. Das Berufungsgericht wird daher zu priifen
haben, ob, wie der Beklagte geltend macht, das ge-
nannte Schreiben ledigliéh eine Ankiindigung der
Ausiihung des Vorpachtrechts, nicht aber die Aus-
ibung selbst enthélt. Der Annahme, die Klégerin .
habe durch das Schreiven vom 23%. Pebruar 1968 ihr
Vorpachtrecht ausgelibt, konnte entgegenstehen, das8
diese Auaiibung nach ihrem eigenen Vortrag erst mit
Schreiben vom 31. Juli 1968 erfolgt ist.

3, Sollte nach ermeuter Priifung die rechtsei~
tige Ausiibung des Vorpachtrechts festgestellt wer~
den kdnnen, so whren Schadenersatzanspriiche der Klé-
gerin dem Grunde nach fiir die gesamte Laufgeit des
zwischen dem Beklagten und den Eheleuten MR ge-
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schlossenen Vertrages gegeben. Der gemdB § 505 Abs.2
BGB bis 31. Januar 1973 zwischen den Parteien abge-
schlossene Vertrag ist nicht etwa wegen Nichteinhal-
tung der Formvorschrift des § 566 BGB seitens des
Beklagten vorzeitig kiindbar (§ 566 Satz 2 BGB).

a) Der Vertrag zwischen dem Beklagten und den
Ehcleuten MR iot in der Form der §§ 566, 126 BGB
abgeschlossen. Damit steht zwar fest, daB dieper Ver-
trag nicht nach § 566 Satz 2 BGB vorzeitig gekiindigt
werden kann, Das geniigt aber nicht ohne weiteres fir
den Vertrag der Klidgerin; denn diese ist durch die
Ausiibung des Vorpachtrechts nicht etwa in den Vertrag
der Eheleutc MiU(} cingetreten. Vielmehr ist nach
§ 505 Abs. 2 BGB ein neuer selbsténdiger Vertrag zwi-
schen den Parteien zustande getommen mit dem Inhalt
des zwischen dem Beklagten und den Eheleuten Mi(iliillllQ
geschlossenen Vertrages.

b) Die Ausiibung des Vorpachtrechts bedurfte nach
§ 505 Abs. 1 Satz 2 BGB nicht der Schriftform. Dieser
Vorschrift, die auf das Vorpachtrecht nur entsprechend
anwendbar ist, kann jedoch nicht mehr entnommen wer-
den, als dafl ein wirksamer Pachtvertrag zwischen dan
Parteien zustande gekommen ist. Die ganz andere Fra-
ge, ob dieser Pachtvertrag vorzeitig kiindbar ist (§ 566
Satz 2 BGB), weil eine den Bestimmungen der §§ %566
Satz 1, 126 BGB entsprechende Urkunde iiber die pacht-
vertraglichen Beziehungen der Parteien nicht vorhanden
ist, 188t sich aus § 505 Abs. - Satz 2 BGB nicht he-
antworten. Denn diese Regelung beruht darauf, daB be-
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reits die Vereinbarung des Vorkaufsrechts in der
Form erfolgen mufl, die fiir den Kauf selbst vorge-
schrieben ist (z.B. § 313 BGB, § 15 GmbHG). Eine
Wiederholuhg der Form ist daher beim Vorkaufsrecht
entbehrlich. Dagegen dient § 566 Satz 1 BGB dem
Zweck, dem Erwerber die Unterrichtung liber den In-
halt des Miet— oder Pachtvertrages zu erleichtern.
Bei der nur entsprechenden Anwendung der Regeln iiber
‘das Vorkaufsrecht 18t sich daher dem § 505 Abs. 1
Satz 2 nicht entnehmen, daB8 es dann, wenn ein Pacht-
vertrag durch Ausiibung eines Vorpachtrechts zustan-
de kommt, der Erfiillung der Schriftform nicht be-
darf, um die vorzeitige Kiindbarkeit nach § 566 Satz 2
BGB auszuschlieBen.

¢c) Es braucht nicht abschlieBend gepriift zu wer-
den, ob aus diesem CGrunde der Berechtigte ungéachtet
des wirksamen Zustandekommens des Vertrages vom Ver-
pflichteten eine schriftliche Niederlegung des gesam-
ten Vertragsinhaltes nach §§ 566 Satz 1, 126 BGB ver-
langen kann. Da das Vorpachtrecht dazu dient, dem Be-
rechtigten die Rechtsposition, die der Verpflichtete
dem Dritten eingerdumt hat, voll, insbesondere also
auch hingichtlich der Daueér des Veritrages und dessen
Unkiindbarkeit zugute kommen zu lassen, ist der Ver-
pflichtete als Verpdchter auf jeden Fall daran gehin-
‘dert, vor dem Zeitpunkt, in welchem der Vertrag mit
dem Dritten hidtte avfgelsést werden kbnnen, seine Ver—
~ pflichtung aus dem Vorpachtvertrag durch Kiindigung zu




beenden (§ 242 BGB; vgl. auch die BGH-Urteile vom
15. April 1955 — V ZR 118/53 = IM BGB § 242 (Ca)
Nr. 1 und vom 27. November 1963 - VIII 2ZR 116/62
= MDR 1964, 229 = BGHWarn 1963 Nr. 249).

Dr. Haidinger Dr. Gelhaar Dr. Mezger

Dr. Mesgner - Braxmaier
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