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Per V. Zivilsenat des Bundesgerichishofs hat auf die miindliche
Verhanllung vonm 26. Februar 1965 unter Mitwirkung der Bundes-
richter Schuster, Dr. Rothe, Dr. Mattern, Offterdinger und

Dr. Grell fiir Recht erkannt:

Auf dic Revision der Kldger wird unter Zurickweisung

des Rechtsmittels im iibrigen das Urteil des 4. Zivil-
senats in Freiburg des Oberlandesgerichts Karlsruhe

vom 2,'August 1962 im Kostenpunkt und insoweit aufgehoben,
als die Klage zum Antrag Buchst. a) in Hohe von 1120 DH

nebst 4 % Zinsen ‘aus je 160 DM
ab 1. Dezember 1959 und ab ‘
1. Januar 1960, und aus je 200 DM

" ab 1. Februar, 1. Midrz, 1. April
und 1. Mai 1960
abgewicsen worden ist. In diesem Umfang wird der RcchL"~
streit zur anderweiten Verhandlung und Entschcldung an
das Berufungsgericht zuriickverwiesen.

Von den Knsten des Rechtsstreits haben die Kldger 19/20
-zu tragen. Die Entscheidung iiber die restlichen Kosten
der Revision wird dem Berufungsgericht iibertragen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Der f{rithere Kliger Gustav Z- ist am @R. G 1963
wihrend der Revisionsinstanz gestorben. Der Rechisstreit ist
von seincn Erben aufgenommen worden. Im folgenden wird der
. frithere Kliger weiterhin als Kléger genamnnt.

Der Klidger hat auf Grund der notariell beurkundeten
Kaufvertridge und Auflassungen vom 16. Juli und 13. Novenmber 1959
nit der Eintragung vom 3. Mai 1960 das Elgcntun anm Hauogrund-

stick No@iPstrafc @B in Fr@lip von dem Kaurmann Edmund HEEP
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crworben. Nach § 3 des Vertrags vom 13. November 1959 erfolgta
die Ubergabe sofort; Nutzungen und Lasten gingen nmit Wirkung
von 1. Dezember 1959 auf den Kdufer iiber. Der Beklagtec zu 1
hatte H@ schon im Jahre 1950 einen Baukostenzuschuf zum
Wicderaufbau des Grundstiicks gewihrt; HE@P hatte dagegen den
Beklagten am zweiten Stock und an einem Zimmer des Dachge-
schosses ein dingliches Wohnrecht bis zur Tilgung dieses Dar-
lehens bestellt. Seit dem 1. April 1950 bewohnen dic Beklagten
die Wohnung. Nach Riickzahlung des Darlehens wurde fiir die Be-
kiagten bei gleichzeitiger Ldschung des Wohnungsrechts am

18. April 1957 auf Grund folgender Eintragungsbewilligung cin
dingliches Wohnungsrecht im Grundbuch eingetragen:

"Bestellung eines Wohnungsrechis

o " - ot o VD (o0 oo I s S YD, WD 4400 SO . it 0 HD s ) Ao A i, ot W

1. Herr Bimund H G® sen., Kaufmann in FrElp
i. Br., Kadi®:tra8c Nr. @, ist der Eigentiimer
des Grundstiickes Grundbuch Fr@ijii® Band Heft @

Lgb. Hr. QIR HoGQEED mit Gebiulichkeiten
und Hausgarten 12,51 ar, N{illlstrase W.

Dic Eheleute Dr. Albin K€, Bankdircktor, und Anna

gcb. Dyl in Fr*, NG tralc Nr. W,
gind die ilieter der lrelizimmerwohnung im zweiten Stock
(erstes ObergeschoB). Sie haben zu Instandsctzungs-

und Instandhaltungsarbeiten cine Mietvorauszahlung
von vorerst 7 000 DM zugesichert, wobei von der Vor-
auszahlung jeweils 40 DM im Monat auf dic Micte ver-
rechnet werden. Uber dic Mietvorauszahlung selbst
und die Vornahme der Bauarbeiten ist eine besondere
privatschriftliche Vercinbarung getroffen. :

2. Herr Edmund H@M sen. bewilligt und beantragt auf
dem in Ziffer 1 beschricbenen Grundstiick die Ein-
tragung ecines lebensliéinglichen Wohnungsrechtes

~als beschridnkte persdnliche Dienstbarkeit gemiB

§ 1093 BGB zugunsten der Ehegatten DPr. Albin KWlii®

und Anna geb. B als Gesamtbercchtigten folgenden
Inhaltes: e ‘ ,

Das Wohnungsrecht erstreckt sich auf die Woh-

nung im zweiten Stock (erstes ObergeschoB).

Dic Vohnung besteht aus drei Zimmern mit Kiiche,

Bad, Keller- und Speicheranteil, ciner geschlos-
scnen Terrasse im zweiten Stock sowie der Mansarie
auBlerhalb der Dachgeschofiwohnung. Die Instandsctzung
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und die Instandhaltung obliegt dem Grundsilicks-
eigentiimer, ausgenommen Schénhcitsreparaturen
und Kleinreparaturen von im YEinzelfall Dbis zu
20 . Fur die Wohnung ist die iibliche angemes-
scne MNiete zu zahlen.

Herr »r. KGJ® ist 62, seinc Ehefrau 61 Jahre alt. die
- derzeitige HMiete betrdgt 140 DM im Honat, was inm Hin-
blick auf die bisherigen finanziellen Leistungen der Voh-
nungsberechtigten als angemessenc Miete anzuschen ist.”

Die Unterschrift Hegi ist vom Zeugen Justizrat Wr. F'gl
beglaubigt worden, der diese Urkunde auch aufgesetzt hatte.
Vie Zintragung im Grundbuch lautet:

"Beschrinkte persfnliche Dienstbarkeit, bestehend

in ecinem lebtidglichen Wohnungsrecht, fiir Dr. Albin
Kg® ..-- und dessen Ehefrau Anna geb. B@g ....
als Gesamtberechtigte, nach MaBgabe der Zintragungs-
bewilligung vom 14. Mirz 1957."

Der Kldger erachtet die Eintragung des Wohnungsrechts
als wirkungslos, da am 14. Miarz 1957 zwischen den Parteien
in Wirklichkeit ein Mietvertrag von unbestimmter Dauer ab-
geschlossen worden sei und die Eintragung einen unzuliissigen
Versuch darstclle, das Mietrecht dinglich zu sichern. Ir
hiilt dic Verecinbarung auch fiir nichtig nach § 138 Abs. 1 BGB.
Hach Ansicht des Kligers ist fiir die von den Beklagten innc- -
gchabte Wohnung monatlich ein Mietzins von 300 DM angemcsscn.
UnbestrittenermaBen haben die Beklagfen filr Dezember 1959
und Januar 1960 (an den damaligen Zwangsverwalter) je 140 M
und ab Pebruar 1960 an HE@® nur 100 DM bezahlt. Der Kliger
meint, dic Mietzinsforderungen hidtten seit 1. Degember 1959
ihn zugestanden und die Aufrechnung in Hohe von monatlich
je 40 PM ab Pebruar 1960 sei ihm gegeniiber unzulissig gewesen,
so daf ihm nach seiner Zahlungsaufforderung im November 1959
fiir die Zeit vonm Dcezember 1959 bis Januar 1960 noch 2 x 160
320 und fiir dic Z2eit vom Pebruar bis Juni 1960 noch 5 x 200
1 000, insgesamt 1 320 DM zustiinden. '

)
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Er hat beantragt, die Beklagten als Gesamtschuldner

a) zur Zahlung von 1 320 DM nebst Zinsen und |
b) zur Bewilligung der L&schung des im Grundbuch
eingetragenen Wohnungsrechts zu verurteilen.

Dic Beklagten haben beantragt, die Klage abzuweisen. Das
Landgericht hat der Klage unter gewisser Einschrédnkung der
Zinsen stattgegeben. ‘

Das Oberlandesgericht dagegen hat auf die Berufung der
Beklagten unter Abweisung der Klage im {ibrigen die Beklagten
nur zur Zahlung eines restlichen Entgelts von 160 DM fiir den
lionat Juni des Jahres 1960 verurteilt (angemessener Mietzins
in Héhe von 300 DM abziiglich der Zahlung in Hohe von 100 Di
und des Aufrechnungsbetrages in Hthe von 40 DM). Zurﬁékge-
viiesen hat ﬂas Oberlandesgericht auch die im Wege der Anschlufl-
berufung oihgeklagten weiteren 7 x 40 = 280 DM.

it der Revision verfolgt der Kléger die in der Berufungs-

instanz gestellten Klagantriige weiter. Die Beklagten beantra-
gen, die Revision zuriickzuweisen.

I.

Pas Berufungsgericht entnimmt unter Beriicksichtigung
der vorausgegangenen Eintragungen von Wohnungsrechten aus der
Uberschrift und deﬁ Aufbau der Urkunde vom 14. Mérz 1957‘
sowie ihrem Wortlaut unter Nr. 2, da8 der Wille der Vertrags-
parteien auf die Begriindung eines dinglichen Wohnungsrechis
in Sinne der §§ 1090, 1093 BGB und nicht auf den Abschluf
eines lMietvertrags gerichtet gewesen ist. Diese Feststellung

—
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sieht ¢s durch dic Aussagen des Zeugen Dr. F@P bdestitigt.
Dieser Annahme stehe die Vereinbarung, die Beklagten solltcn
monatlich eine bestimmte Miete bezahlen, wie auch die ver-
schiedentliche Verwendung der Worter "Mieter", "Mietvoraus-
zahlung" und "Miete" nicht entgegen, weil es rechtlich zuliis-
sig sei, neben der Belastung eines Grundstiicks schuldrechtliche
-~ Hebenverpflichtungen zu begriinden, ohne daB dadurch die Wirk-
samkeit der Bestellung des dinglichen Wohnungsrechts beein-
f1luBt werde. Entscheidend fiir die Rechtswirksamkeit der
‘Dienstbarkeit sei, daB der wirkliche und ernstliche Wille

der Beteiligten auf die Einrdumung eines dinglichen, das Grund-
stiick selbst ergreifenden Rechts gerichtet gewesen sei.

Die Revision riigt, 4a8 sich das Berufungsgericht allein
um die Auslegung der vor der Abfassung der Urkunde vom
14. Mérz 1957 abgegebenen Willenserklidrungen bemiiht habe, daf
es bei diesem Bemithen Umotidnde (Zeugenaussagen, anderweitige
Grundbucheintragungen) herangezogen habe, die nicht aus der
Eintragung selbst ersichtlich gewesen seien und daher nicht
hitten herangezogen werden diirfen, und daB es schliefllich das
dabei gewonnenc Auslegungscergebnis als Inhalt der Eintragung
angesehen habe. Entgegen der Ansicht der Revision hat das
Berufungsgericht aber weder das Erfordernis, Kausal- und Er—
fullungsgeschéft'einerseits und die Eintragung andcrerseits
je fir sich‘auszulegen, tibersehen, noch hat es die Grundsidtze
iiber die Auslegung eines dinglichen Rechtsgeschiifts und ‘einer
Grundbucheintragung verkannt. Es hat auch nicht dadurch, daB
es zur Auslegung des Verpflichtungs~ und Erfiillungsgeschifts
Unstiinde aufierhalb der Eintragung herangezogen hat, zum Aus-
druck gebracht, die Eintragung sei auslegungsbediirftig.

 AuBer Zweifel und auch vom Berufungsgericht als selbst-
versténdlich vorausgesetzt ist, daf der schuldrechtliche An-
spruch des Mieters in Anbetracht der nach Zahl und Inhalt
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gesetzlich festgelegten dinglichen Rechte nicht durch Ein-
tragung eines solchen obligatorischen Rechts im Grundbuch ver-
dinglicht werden kann. Im Streit ist im vorliegenden Fall, ob
ein dingliches Wohnungsrecht zugunsten der Beklagten nach
. MaBgabc der §§ 873 Abs. 1, 1090 ff BGB zugunsten der Beklagten
. entstanden ist und ob es im Hinblick auf seinen Rechtsgrund
Bestond hat. Auf Grund des Sachvortrags des Klégers bedurftc
¢s zur Beantwortung dieser Frage der Priifung, ob HEl® und die
Beklagten am 14. Mdrz 1957 einen bestehenden Mietvertrag fort-
'sctzen oder einen neuen Mietvertrag abschlieflen wollten und
dabei den untauglichen Versuch untérnommen habgn, das Mict-
recht durch Eintragung dinglich zu sichern, oder ob ein schuld-
rechtlicher Vertrag mit der Verpflichtung des Grundstﬁékseigcn-
tiimers HEP unter gleichzeitiger dinglicher Erfiillung (Eini-
gﬁng iiber das dingliche Wohnungsrecht) vorliegt, gegen monat-
liche Zahlungen der iiblichen angemessenen'Miete"” ein dingliches
Wfohnungsrecht auf Lebenszeit zu bestellen. Ist diese Frage im
letzteren Sinn, im Sinn der Beklagten, entschieden, ist aulcr-
dem zu priifen, ob die Eintragung unter Heranziehung der bezo-
genen Eintragungsbewilligung den gesetzlichen Voraussetzungen
geniigt, insbesondere ob in ihr das dingliche Recht fiir jeden *4

unbeteiligten Dritten hinreichend gekennzeichnet ist. In Betra
kime, daB die Eintragung etwa hinreichender Klarheit entbchrite
oder gar ein nicht eintragungsfihiges Recht zum Inhalt hitte
und aus diesem Grund unabhﬁngig vom Willen der Vertragspar-
tcien gu keiner wirksamen Belastung des Grundstiicks gefihrt
hiitte. Dementsprechend hat das Berufungsgericht den Inhalt des
rechtsgeschdftlichen ﬂillens der Vertragsparteien gepriift
(unter Hr. 1 BU), ohne daf ihm dabei ein Verstofl gegen Grund-
siitze liber die Auélegung eines dinglichen Verirags oder ein
VerfahrensverstoB zur Last fiele. Es ist allerdings auf den
Inhalt der Eintragung selbst nicht ausdriicklich eingegangen;
aber nicht etwa, wie die Revision meint, in Verkennung ihrer
., Bedeutung flir das Zustandekommen des dinglichen Rechts. DaB
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sich das Berufungsgericht iiber die Bedeutung der Eintragung

und die Erforderlichkeit, sie unter Umstinden gesondert aus-

- zulegen, im klaren war, ergibt sich daraus, d4af das Berufungs-
gericht deutlich zwischen der Vereinbarung und der Bestellung

des dinglichen Wohnrechts unterscheidet (S. 11 unter 1 am

Anfang und S. 11 unten/12 oben). Das Berufungsgericht hat den

Inhalt der Eintragung selbst offensichtlich deshalb nicht

mehr gesondert erwdhnt, weil angesichts des Wortlauts und der

eéindeutigen Eintragﬁng im Grundbuch fiir einen Dritten schon

keine vernﬁnftigen Zweifel an seinem Inhalt aufkommen konntén.

In dem Mittelpunkt der Ausfiihrungen des>Berufungsgerichts
iiber die Auslegung dcs zwischen H{D und den Beklagten zu-
standegekommenen Vertrags steht die Niederschrift vom 14. Mirz
1957, die gleichzeitig als Eintragungsbewilligung beim Grund-
buchant éingereicht worden ist und damit einen Teil der Ein-
tragung darstellt. Der Tatrichter entscheidet sich unter
Auseinandersetzung mit der Vereinbarung, die "Mieter" sollten
cine bestimmte "Miete" bezahlten und die "Mietvorauszahlung"
solltc angerechnet werden, auf Grund der Uberschrift, des
Aufbaus und des VWortlauts der Urkunde unter Nr. 2 dafiir, daB
eine beschrénkte persdnliche Dienstbarkeit im Sinn des § 1093 BGB '~
bestellt werden sollte. Allerdings zieht es, was die Revision
als unzuldssig riigt, unter Hinweis auf frithere Wohnungsrcchts-
bestellungen die Entstehungsgeschichte und auch diec Aussagen
dcs Notars und der einen Vertragspértei, alsoUmsté&nde heran,
dic unbeteiligten Dritten nicht ersichtlich sind. Diese Riige
igt jedoch schon deshalb unbegriindet, weil die auBlerhalbd
der Urkunde liegenden Umstédnde nicht herangezogen sind, um
den hier aus dem Wortlaut der Urkunde feststellbaren Willen
der Vertragsparteien zu finden, sondern um den Sachvorirag
des KlHgers iiber bestimmie, mit dem Wortlaut in der Urkunde
nicht ibereinstimmende Vorstellungen der Vertragsparteien,
die sich ebenfalls nicht aus der Urkunde selbst ergeben, aus-



zurdumen. Nas Berufungsgericht hat diesen Sachvortrag des
Kldgers bei dér Auslegung mit Recht erheblich befunden, da
kein dingliches Recht entstanden wire, wenn der wirkliche
Wille beider Parteien entgegen dem Wortlaut der Urkundce nlcht
., auf Schaffung einer beschrénkten persbnlichen Diestbarkecit

" inm Sinn des § 1093 BGB, sondern auf die dingliche Sicherung
des obligatorischen Mietrechts gerichtet gewesen wire. Um

" iiber diesen angeblichen Willen, der auf einen andern als

den im Wortlaut ausgewiesenen Rechtsinhalt gerichtet gewesen
sein soll, Xlarheit zu gewinnen, muBte der Tatrichter auch
bei der Auslegung des dinglichen Vertrags die gesamten ilbrigen
Umstiinde heranziehen. DaB'gerade auch die vorausgegangenen
Eintragungen zur Kldrung der PFrage dienten, ob H@ entgegen
seiner Erklirung in der Urkunde sich etwa des Wesens einer
beschriéinkten persbnlichen Dienstbarkeit gar nicht bewuBt.
gewesen sei, ergibt der wiederholte Hinweis auf diese Vor-
ginge bei der Wirdigung der Aussagen des Zeugen HE (S. 12
Mitte BU). Es kann daher aus der Beriicksichtigung der frithercn
Eintragungen auch nicht mit der Revision der Schlufl geczogen
werden, die Eintragung selbst hdtte aus der Sicht des Pat-
richters einer erginzenden Auslegung durch auBerhald ihrer
sclbst liegende Umstiénde bedurft, um ihr einen zulissigen
Inhalt geben zu konnen. Darauf, daB gerade im Zusammenhang
mit der Prage, ob HEED sich den Unterschied zwischen eincm

. Mietvertrag und einer beschridnkten perstnlichen Dienstbarkeit
klarmachen konnte, die voraﬁsgegangenen Bestellungen von’
dinglichen Wohnungsrechten eine Rolle spielen konnten,
brauchte das Berufungsgericht nicht besonders hinzuwcisen,

so ‘daB die entsprechende Riige der Revision, § 139 ZP0 sei
verletzt worden, ebenfalls unbegrundet ist.

Unbegriindet sind auch die Angriffe, die die Revision
gegen die Auslegung der in der Urkunde vom 14. Mirz 1957
niedergelegten Willenserkldrungen richtet. Das Berufungs-
gericht hat alle Umstinde gewlirdigt, die die :Revision gegen

-
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scine Auslegung ins Feld fiihrt, insbesondere auch den Zusan-
mcnhang der beiden Teile unter Nr. 1 und 2. Der Begriff cincs
lebensliinglichen Wohnungsrechts und derjenige einer beschrénk-
ten persdnlichen Dienstbarkeit sind nicht derart schwer zu—
giingliche Rechtsbegriffe, daB sie ein Laie unter gewthnlichen
Umsténden nicht verstehen kénnte. Dabei kommt cs, wie der
Revision cinzurdumen ist, fiir die Auslegung des Kausalgc-
schifts und fiir die Auslegung der dinglichen Einigung auf
die'Vorstellung der‘Vertragsparteien an. Eben zu ihrer Fest-
stellung hat das Berufungsgericht aber den gesamten Tatshchen-
vortrag, insbesondere auch alle Erklédrungen in der Urkunde

vom 14. Mirz 1957 gewlirdigt. Die vom Tatrichter getroffene
Auslegung des Verpflichtungsgeschiifts und der dinglichen
Einigung ist mdglich und aus Rechtsgriinden nicht zu bean-
standen.

Wenn das Berufungsgericht das Schreiben Jes Erstbeklag-
ten vom 13. Juni 1963 (II, 115 GA) nicht besonders erwihnt,
so kann daraus nicht auf einen Verfahrensversto8 des Berufungs-
gerichts geséhlossen werden. Es ist in diesem Schreiben zwar
verkannt, daf3 das dingliéhe Wohnungsrecht mit dem Tod des
‘Berechtigten erlischt, ein Verzicht der Erben demnach nach .
ﬂemATod des iiberlebenden Ehegatten nicht mehr in Frage kommt.
Diegser Umstand komm$% als Indiz fiir die Feststellung des wahren
Willens der Pa;teieﬁ_in Betracht, seine Wiirdigung bei der
Feststellung des wahren Willens der Vertragsparteien.war
aber Aufgabe des Tatrichters. Dafiir, daB es diesen Umstand
beéi seiner Wﬁrdigﬁng iiberhaupt nicht gesehen hitte, liegen
keine Anhaltspunkte vor.

Hicht zu beanstanden sind entgegen der Meinung der Revi-
sion die rechtlichen Ausfithrungen des Berufungsgerichts, selbst
¢in Zusarmenhang zwischen der Bestellung eines Wohnungsrecchts
und einen Hietvertrag - zwdnge nicht zu der Annahme, dafl mit
der Bestellung der Dienstbarkeit eine dingliche Sicherung
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der Anspriiche aus dem Mietvertrag beabsichtigt gewesen sei.
Dies hat der erkennende Senat schon im Urteil vom 2%. Mirz 1962
(VM 1962, 746, 747) ausgesprochen und anerkannt, daB necben
den neubegrindeten sachenrechtlichen Verhiltnis die iber den
zuliissigen Inhalt der beschrinkten persdnlichen Dienstbar-
keit hlntusgehenden, aus dem Mietvertrag sich ergebenden
Verpfllchtungen neben der Diengtbarkeit fortbestehen konnen
(vgl. auch RG HRR 1929, .602). Wenn die Revision demgegeniiber
meint, d4af das "Wohnungsrecht" bei objektiver Betrachtungs-
weise fiir den unbeteiligten Dritten sich in Wahrheit in der
Gesamtheit der schuldrechtlichen "Nebenverpflichtungen"

' erachtpfe, dieses Wohﬁungsrecht also in Waehrheit ceben der
mietrechtliche, nicht zur dinglichen Sicherung geeignete
Anspruch sei, sc kann ihr darin nicht gefolgt werden, und.
zwar hineichtlich des Kausalgeschdfts und der dinglichen
Einigung in Anbetracht der tatrichterlichen Feststellung

iiber den Wirklichen Willen der Vertragsparteien, hinsichtlich
der Eintragung, deren Auslegung vom Revigionsgericht zu
iiberpriifen ist, angesichts der klaren Bezeiéhnung des ding-
lichen Rechts und seiner ndheren Kenngeichnung nach seinem
Inhalt, seiner Dauer und der Benennung der Berechtigten. Dic
‘Entgeltlichkeit dieses Rechts ist demgegentiber in einer
schuldrechtlichen Vereinbarung niedergelegt (vgl. BGB-RGRK _
11. Aufl. § 1093 Anm. 1). Sic kann allerdings nicht Gegenstand
der beschrinkten persitnlichen Dienstbarkeit sein, und deshalb
viire eine ctwaige Bezugnahme auf sie unzul#ssig (BGHZ 21,

34). Das wiirde aber die Wirksamkeit dos eingetragenen Woh-
nungsrechts nicht berithren.

II.
Bei der Prufung der Frage, ob der Vertrag zwischen

H. und den Beklagten wegen Verstofies gegen die guten Sitten
'nichtig ist (§ 138 Abs. 1 BGB), vermift die Revision die
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Beriicksichtigung des Sachvortrags im Schriftsatz des Kliigers
vom 15. Mai 1962 S. 8 ff; jedoch zu Unrecht. Auch das Beru-
fungsgericht geht davon aus, wie der Hinweis auf das Urteil
des Landgerichts zeigt, AaB der Vertrag dem Eigentiimer HED
unglinstig war; es verneint aber unter Darlegung der beider-
seitigen Leistungen ein auffallendes MiBverhiiltnis, wie cs

§ 138 Abs. 1 BGB voraussetzt. Aus der bedringten wirtschaft-
lichen Lage HE) ktnnen keine Schliisse auf den objektiven
Wert der beiderseitigen Leistungen gezogen werden. Jafiir,
dafl das Oberlandesgericht in diesem Zusammenhang die allge-
meine Ubung, verlorene oder abzuwohnendé Baukostenzuschiisse
zu gewahren, ilibersehen hidtte, liegen keine Anhaltcpunkte
vor.

ITI.

Pie Klage auf Zahlung des Entgelts fiir die Dienstbar-
keit in der Zeit vom 1. Dezember 1959 bis 31. Mai 1960
hat das Berufungsgericht mit dem Hinweis abgewiesen, dafB der
Kliger erst am 3. Mai 1960 Eigentiimer des Grundstiicks geworden
sei. NHach dem Zusammenhang der Urteilsgriinde scheint das
Berufungsgericht davon ausgugehen, dafl der Kliéger gemiil
'§ 571 BGB in dic schuldrechtlichen Beziehungen zwischen dem
Vorcigentiimer H@D und den Beklagten cingetreten ist. Ein
Mictvertrag ist jedoch vom Tatrichtef nicht festgestellt;
andererseits kenn diese Vorschrift nicht ohne weiteres auf-
dic schuldrechtlichen Beziehungen zwischen dem Eigentimer
und den 4inglich Berechtigten angewendet werden. Die Revi-
sion rligt, daB der Tatrichter § 3 des Kaufvertrags und die
MAufforderung des Klidgers im Schreiben vom 30. November 1959
(I1, 155 GA), an ihn als Kdufer des Grundstiicks einen crhohten
‘Mietzins zu besahlen, nicht gewﬁrdigt hat. Sie vertritt dic
Ansicht, der Vorcigentiimer H@P habe dem Kldger schon im
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.Kaufvertrag 3as Recht eingerdiumt, von den Beklagten eine ange-
nessene Erh6hung des Mietzinses zu verlangen, mindestens aber
den Kldger dic Befugnis verschafft, dieses Recht im cigencn
llamen geltenad zu machen und einzuklagen. '

Dieée‘ﬁﬁge ist begrtindet. Der Anspruch auf das Entgelt
fir das den Beklagten eingerdumte Wohnungsrecht ist e¢in schuld-
rechtlicher Anspruch; gegen seine Abtretbarkeit auech fiir die
Zeit vor der Ubertragung des Eigentums auf den Kliger bestehen

' keine Bedenken. Das Oberlandesgericht versteht aie Vereinbarung
von Jahre 1957, es werde die "bliche angemessene Miete'" ge-
schuldet, dahin, daB der Hauseigentiimer berechtigt scin sollte,
ein Entgelt zu verlangen, wie es fiir Riume vergleichbarer
GroBe, Ausstattung und Lage liblicherwcise in Freiburg bezahlt
werde. Der Vortrag des Klédgers ist dahin aufzufassen, daf ihm
in § 3 des Kaufvertrages der dergestalt vereinbarté, wenn auch
der Hdhe nach noch nicht festgelegte Anspruch mit Wirkung vom
1. Dezember 1959 abgetrcten worden ist. Es ist nicht ausge-
schlossen, § 3 des Kaufvertrags in diesem Sinn auszulegen. In
diesenm Fall hiitte der Kléger auch fiir die Monate Dezember 1959
und Januar bis Mai 1960 den Unterschiedsbetrag zwischen den
geleisteten Zahlungen (im Dezember 1959 und Januar 1960 je

140 DM, in den Monaten Februar bis Mai 1960 je 100 DM) und

dem monatlichen Anspruch in Hohe von 300 DM zu beanspruchen.
Es kann dabei von dem Betrag von 300 Dﬁ monatlich als dem

- Nutzungswert der Wohnung fir den Fall freier Bewertung ent-
sprechend -der im Revisionsreéhtszug vom Kléger nicht mehr
bckumpften Peststellung des Berufungsgerlchts bei der Eror-
terung der fir den Monat Juni 1960 geschuldeten Vergiitung
ausgegangen werden, Wie unten noch auszufilhren secin wird, .
warén dicse Anspriiche allerdings monatlich in Hohe von je

40 DM durch Aufrechnung erloschen. Diese weitere Feststel-
lung lber die durch Aufrechnung erfolgte Tilgung kann aedoch
erst getroffen werden, wenn iiber die Entstehung dieser

—
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Anspriiche in der Person dcs Kldgers selbst entschieden ist.
Diec Entscheidung iiber den Zahlungsanspruch l&8t sich sonach
nit der gegebenen Begriindung insoweit nicht aufrecht erhalten,’
~als liber je (300 - 140 =) 160 DM fiir Dezember 1959 und Januar
1960 uni iiber je (300 - 100 =) 200 DM fiir Februar bis Mai 1960,
insgesamt liber (320 + 800 =) 1 120 ﬁM nebst den entsprechenden
Zingsen entschieden ist. Das Urteil war daher insowecit aufzu-
heben. Da die Entschaidung'ﬁber die Zahlungsklage insoweit von
der Auslcgung des § 3 des Vertrages und des Schreibens des
Kligers vom 30. November 1959 abhéngt, ist die Sache nach dem
festgestellten Sachverh#iltnis nicht zur Endentscheidung reif
und war genmdB § 565 ZPO an das Berufungsgericht zuriickzuverviei-
aen.

Sollten die Anspriiche auf das Entgelt fiur das dingliche
Wohnungsrecht mit Wirkung vom 1. Degzember 1959 an den Kliiger
abgetreten worden und die Aufforderung des Klégers, den ange-
nessenen Nietzins zu bezahlen, hinreichend bestimmt gewesen
sein, so wird zu priifen sein, ob auf dieses fiir ein dingliches
Dauerwohnrecht geschuldete Entgelt iiberhaupt Mietpreisrecht
anzuwenden ist. Dies wire nur der Pall, wenn es als ein dem
Miet- oder Pachtverhidltnis #hnliches entgeltliches Nutzungs-
verhiltnis im Sinn des § 33 1. BMietG betrachtet werden
konnte (vgl. dazu Roquette, Bundesmietengesetz 4. Aufl.

§ 33 Anm. S5 A mit Nachw. des Schrifttums und Maetzel, Miet—
preisrecht in systematischer Ubersicht, § 2, IT S. 22).
Sollte Mietpreisrecht anzuwenden sein, so wire weiter zu
priifen, ob es sich bei der Anforderung des Kldgers nur um
die Anforde*ung des schon bestlmmbar vereinbarten Entgelts
haniclte oder um eine Mietpreiserhshung durch einscitige
Erkldrung des Mieters, die nach den bisherigen Feststel-
lungen nur unter den Veoraussetzungen des § 18 Abs. 1

1. BMietG wirksan gewesen wire.
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Ohne Brfolg wendet sich die Revision gegen die Aus-
fithrungen des Berufungsgerichts, daf 81ch auch der Kléger
dic Aufrechnung der Darlehensforderung der Beklagten in
Hohe von monatlich 40 DM gefallen lassen mufB, wie es das
Berufungsgericht fiir den Anspruch fiir Juni 1960 ausgespro-
chen hat. Es ist allerdings in dem angefochtenen Urteil
nichts dariiber ausgefiihrt, auf welche Art und Weise der
Kliger diesc Darlehensschuld iibernommen hat. Mangels
eines Mietverhiltnisses kdonnte ein Eintritt des Klégers
in die bestehenden schuldrechtlichen Beziehungen zwischen
Hail und den Beklagten jedenfalls nicht unmittelbar gemésB
§ 571 BGB angenommen werden. Uber einc rechtsgeschiftliche
Uvernahme der Schuld fehlen Feststellungen. Hilfsweise hat
das Berufungsgericht jedoch eine Haftung des Kldgers nach
§ 419 BGB angenommen. Dagegen crhebt die Revision auch keine
Yinwendungen. Sie macht jedoch geltend, die Ablehnung der .
den Beklagten angebotenen Darlehenstilgung im November 1959
sei in Anbetracht des Anwartschaftsrechts des Kldgers am
Grundstiick arglistig gewesen und stelle eine positive Ver-
tragsverletzung dar. Dieser Angicht kénnte selbst dann nicht
beigetreten werdeﬁ, wenn der Kldger dic Darlehensschuld
schon im November 1959 iibernommen hﬁtte; da auch in diesem
¥all dic Ablehnung des Zahlungsangebots allenfalls zum
Gl ubigerverzug der Beklagten gefithrt hdtte. Abgesehen
davon ist das Zahlungsangebot nach den Feststellungen des
Berufungsgerichts nicht erwiesen und gegen diese Feststel-
lungen keine Verfahrensriige erhoben.

1V,

Da der Klager hinsichtlich der Klage auf Bewilligung
der Toschung - und eines Teils der Zahlungsklage endgiiltig

-
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unterlegen ist, waren ihm die Kosten des Rechtsstreits in
entoprechender Hohe aufzuerlegen (§ 92 ZPO). Die Entschei-
dung iiber die Kosten der Revision hinsichtlich des noch
anhiingigen Restes der Zahlungsklage war dem Berufungsgericht
zu Ubertragen.

Schuster ' Rothe Dr. Mattern

Offterdinger - Dr. Grell
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