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IM NAMEN DES VOLKES

V ZR 21/64 URTEIL Verkiindet am
13, Juli 1966
Hirth
Justizangestellter

als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle

in dem Rechtsstreit

des Kaufmanng Konrad S [N i~ S (G
G tratc @ ’

Klédgers und Revisionskléagers,

- Prozeflbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. _ -
gegen

1. den Amtsgerichtsrat Dr. Anton X (NN .

2. dessen Ehefrau Margot X (NP zev- RED.
beide wohnhaft in FIED (D .cGEN-t-. @

Beklagte und Revisionsbeklagte,
~ Prozefibevollmdchtigter: Rechtsanwalt Freiherr von — -



Der V. Zivilscnat des Bundesgerichtshofs hat auf
die niindliche Verhandlung vom 8. Juli 1966 unter Mitwirkung
des Scnatsprisidenten Dr. Augustin und der Bundesrichter
Dr. Freitag, Dr. Mattern, Offterdinger und Dr. Grell
fir Recht erkannt:

Dic Revision gegen das Urteil des 7. Zivilsenats

des Oberlandesgerichts Frankfurt/Main vom 27. Novem-
ber 1963 wird auf Kosten des Kligers mit der Mafligabe
zuriickgewicesen, dafl der Klagantrag Nr. 3 erledigt
ist.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Der Kldger begehrt als Eigentiimer des Wohngrundstiicks
G- trasSc @ in F_ @ iic Feststellung, deB
das im Grundbuch gugunsten der Beklagten eingetragenc ent-
geltliche Wohnungsrecht an der Wohnung im ersten Stock
(5 Zimmer, Kilche, Speisekammer, Balkon, Bad, WC ncbst einen
Kellerraum, insgesamt etwa 160 gqm) den Beklagten nicht zu-
steht (Antrag Nr. 1) und ihre Verurteilung zur Lischungs-
bewilligung (Antrag 2). Die Beklagten haben beantragt, dic
Klage abzuweisen. Dem Klagbegehren liegt folgender Sach-
verhalt zu Grunde.

Die Eltern des Klégers, der das Grundstiick in Jahr 1960
im Erbgang erwvorben hat, nahmen von den Beklagten im llerbst
1950 zur Wiederherstellung der Wohnung in dem teilweise
zeratorten Wohngebdude 10 500 DM in Anspruch, von welchen
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Betrag ab Eingug der Beklagten in die zu errichtende
Wohnung (Dezember 1950 monatlich 40 DM als Riickzahlung

auf den Mietzins angercchnet werden sollte. Die Beklagten
haben mit den Ehclcuten Sl an 13. Oktober 1950 zwei
Vertrdge iiber diese Vohnung geschlosscen, namlich cinen liict-
vertrag und cinen "Aufbauvertrag"; am sclben Tag bewillig-
ten und beantragten dic Ehelcute S dic Eintragung des
streitigen Wohnungsrechts, das am 24. November 1950 im
Grundbuch eingetragen worden ist. Die Beklagten sind an

8. Dezember 1950 in die Wohnung eingezogen.

In dem "Aufbauvertrag" vrird der bezugsfertige Ausbau
der Wohnung und die Geldzahlung der Beklagten niher be-
schricben. Uber die Riickzahlung und das Wohnungsrecht ist
im einzelnen darin vereinbart:

"VID © 00 0 0 0 O

Dic Riickzahlung erfolgt mit monatlich DI 40,-
beginnend mit dem 1. Dezember 1950 .... bis
zur Tilgung (Riickzahlung des Betrags von DM 5 000,-).

Die vorgenannte Riickzahlung erfolgt dergestalt,
dafl Herr Dr. Xl und Frau ab Bezichen der
Wohnung (1. Dezember 1950) als Wohnungsvergli-
tung (Mietzins) fiir die Wohnung ......... nur den
Betrag von DM 135,- monatlich bis zur Tilgung

des Betrages von DM 5 000,~ zahlen. Nach die-

sem Zeitpunkt, d.h. nach Tilgung der DM 5: 000, -,
betrigt die Wohnungsvergiitung (Mietzins)

D 175,- monatlich,

Dic Vertragsparteien sind dariiber einig, daB

sie cinen Antrag auf Herabsetzung oder Erho-
hung der vorgenannten Vohnungsvergiitungen (Mict-
zinsen} bei der Mietprecisstelle nicht stellen
verden,

VII. Im Hinblick auf den von Herrn Dr. K

und Frau zum Wiederaufbau des Gebdudes G -
straBe () aufgevendeten Betrag und zur Siche-

rung des dadurch bedingten berechtigten Inter-
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esses von Herrn Dr. Kl und Frau an der Er-
haltung der Wohnung ...... wvird fir Herrn Dr. K{jD
und Frau auf deren Kosten in Abteilung II des
Grundbuchs cc.o.o.s.0. €in entgeltliiches Viohnungs-
recht an der Wohnung Gjjiilistrate erster Stock,
bestehend aus ...... eingetragen. Das Entgelt

fiir dicses Vohnungsrecht betrdgt vor Beziehen der
Wohnung (1. Dezember 1950; bis zum 30. April 1961
monatlich DM 135,- und ab 1. Mai 1961 monatlich

DM 175,-.

Herr Dr. Xl und Frau sind verpflichtet,
dieses Wohnungsrecht auf Verlangen der Grund-
stiickseigentiimer im Grundbuch loschen zu lassen,
sobald sic die Wohnung im Hause Gl strate i I
aufgeben. cc-00000¢

In Mictvertrag ist ausgefithrt, daB die Eheleute SR
die Wohnung an die Beklagten vermieten, dafl der monat-
lich im voraus zahlbare Mietzins 135 DM fiir die Zeit
vorn Beziehen der Wohnung bis zum 30. April 1961 und
175 DM ab 1. Mai 1961 betrage; im iibrigen ist darin
auf den Aufbauvertrag Bezug genommen.

Nach Tilgung der Darlchensschuld in Hohe von S5 000 Iii
(1. Mai 1961) versuchte der Kldger, der das Wohnungsrecht
als unzuldssigen Versuch ansieht, das lMietverhiltnis ding-
lich zu sichern, im Hinblick auf Gridfle, Ausstattung und
Lage der Viohnung die Miete 2zu erhdhen und kiindigtc nach
ergebnislosen Verhandlungen mit Schreiben vom 1. November
1962 zum 30. Novomber 1962. Er meint, die Vertrdge hétten
nur so aufgefaBt werden konnen, dafl der Baukostenzuschull
nach etwas mehr als 10 Jahren hdtte abgewohnt sein sollen;
jedenfalls sei durch die Kiindigung des Mietvertrags die
rechtliche Grundlage fiir das Wohnungsrecht weggefallen.

Das Landgericht hat die Klage abgewiesen,



In der Berufungsinstanz hat der Kléger als Antrag
Nr. 3 weiter die Feststellung begehrt, daB zwischen den
Parteien ein Mietverhidltnis bestand und daB dieses durch
die Kindigung vom 1. November 1962 zum 30, November 1962,
hilfsweise zu einem spitercen Zcitpunkt beendet worden sci.
Der Kliiger meint, die Entscheidung iiber den Leistungsen-
trag hinge von dieser Feststellung ab, wecil d as ange-
fochtenec Urteil des Landgerichts im wesentlichen darauf
beruhe, daBl der Mietvertrag gegenstandslos sei.

Das Berufungsgericht hat die Berufung des Klégers
zuriickgewiesen.

In der miindlichen Verhandlung iiber die Revision er-
klédrte der Prozeflbevollméchtigte der Beklagten, soweit ein
Mietverhdltnis neben dem dinglichen Recht Bestand gchabt
haben sollte, wiirde es auch von seiten der Beklagten auf
Grund der Kiindigung des Kligers als zum 30. November 1962
beendet angeschen. Darauf erklidrte der ProzeBbevollniichtigte
des Klédgers den Klagantrag Nr. 3 in der Hauptsache fiir er-
ledigt. Diesem Antrag stimmtc der Bevollmiichtigte der Be-
klagten unter Verwahrung gegen dié Kostenlast zu. Mit-
der Revision verfolgt der Klédger scine Antrige im iibrigen
weiter, Die Beklagten beantragen, die Revision zuriickzuwei-
sen.

Entscheidungsgriinde:

I.

Das Berufungsgericht stellt fest, daBl der wirkliche
und ernstliche Wille der Vertragsbeteiligten auf die Ein-
rdumung eines dinglichen, das Grundstiick selbst ergrcifenden

B e T P T e ‘.- - - - - "



Rechts gerichtet gewesen sei. Es filhrt weiter aus: Es

seicn keine Umstédnde crkennbar, wonach die Eltern des
Kligers das Wohnungsrecht von dem Bestchen des Miet-
verhdltnisses hdtten abhidngig machen wollen. Der Inhalt

des dinglichen Rechts richte sich nach dem erkennbaren
Willen der Vertragspartner nicht nach dem Mietvertrag.

Dics ergebe sich daraus, dafl in der Eintragungsbewilli-
gung und in:ider Grundbuchecintragung nur von einem - genau
bezeichneten - Wohnungsrecht die Rede sei und nicht von
cinem Mietvertrag. Der wesentliche Inhalt des Vohnungs-
rcchts sei in der Eintragungsbewilligung erschopfend und
sclbstdndig geregelt. Dic Kiindigung des Mietvertrags sei
auf das dingliche Wohnungsrccht ohne EinfluBl. Die Auf-
fassung des Klidgers, aus den zwischen den Vertragspartnern
geschlosscenen Vertrédgen und der Interessenlage zur Zeit

der Vertragsabschliisse ergebe sich die (schuldrechtliche)
Vercinbarung, daB dic Beklagten verpflichtct seien, nach
Ablauf von etwas mehr als 10 Jahren im ¥Falle einer Kiindigung
des Mietvertrags das Wohnungsrecht wieder ldschen zu lasscn,
fdndec in den Vertridgen keine Grundlage. Nach dem Inhalt des
Aufbauvertrags sei das fiir die Beklagten cingetragenc VWoh-
nungsrecht nicht auf eine bestimmte Zeit begrenzt, sondern
es endet, sobald die Beklagten die Wohnung aufgeben wiirden.
Auch diesc Bestimmung sei eindeutig; filr einc vertragser-
weiternde Auslegung sei kein Raum. Aus der Interessenlage
bei Abschlufl der Vertridge lieflen sich wegen der eindeutigen
Vertragsfassung auch keine Schliisse auf einen vorzeitigen
Vegfall des Wohnungsrechts ziehen. Die Auffassung des Kliigers,
das Wohnungsrccht sei nur zur Sicherung des zuriickzuzahlen-
den Raukostenzuschusses eingetragen worden und nach Riick-
zahlung bestche der rechtliche Grund fiir die Bestellung

des Vohnungsrechts nicht mehr, treffe nicht zu. Das Vohnungs-
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recht sei nicht zur Sicherung des Baukostenzuschusscs be-
stellt worden, sondern stellc eine Gegenleistung der Eltcern
des Kligers fiir den ihnen zur Verfiigung gestellten Bau-
kostenzuschufl dar.

I1.

Dic Revision verkennt nicht, daB ein Wohnungsrecht
gegen Zahlung eines Entgelts, und zwar auch in FYorm von
periodischen Geldzahlungen ("mietzinsidhnlicher IForm",
eingerdunt werden kann. Sie wirft die Frage auf, ob in
solchen Fdéllen, im besonderen wenn gleichzeitig ein HMict-
vertrag abgeschlossen worden sei, nicht das gesamtc Ver-
tragswerk schuldrechtlich als Mietvertrag zu wertcn sei.
Entgegen der Meinung der Revision lief8 das Berufungs-
gericht bei der Auslegung der beiden gleichzeitig abge-
schlossenen Vertrége und auch der Auslegung der kintragungs-
bewilligung den Mietvertrag nicht auBler acht. Es fiihrt
namlich aus, daB dieser Zusammenhang nicht zu der Annahne
zwinge, daB mit der Bestellung des Vohnungsrechts eine
dingliche Sicherung dexr Anspriiche aus dem llietvertrag
beabsichtigt gewesen sei, und zwar um so weniger, als nach
dem Wortlaut Nr. VII des Aufbauvertrags das Vohnungsrecht
im Hinblick auf den von den Beklagten aufgewendeten Betreg
und "zur Sicherung des dadurch bedingten berechtigten
Intercsses an der Erhaltung der Wohnung" bestellt worden
sei. Da zu den Antrédgen Nr. 1 und 2 nur der Bestand decs
Wohnungsrechts Streitgegenstand ist, bedurfte es bei
dieser Auslegung entgegen der Ansicht der Revision keiner
Untersuchung, ob daneben dem Mietvertrag tiberhaupt noch
cine Bedeutung zukommt oder ob etwa noch bestimmte Teile
wirksam geblieben sind (vgl. dezu BGH WM 1962, 746 f;
1965, 649, 651; Roquette, NJW 1957, 525, 527).




Bei dieser Auslegung des liiet- und des Aufbauvertrags
wird nit dem Wegfall des Mietvertrags das der Bestellung
des Wohnungsrechts zugrundeliegende schuldrechtliche Ver-
hdltnis nicht beriihrt, so daB die Klagantridge auch nicht
auf § 812 BGB gestiitzt werden kOnnen. Eine Feststellung
dahin, da die Beklagten hartnickig eine Erhdhung des Ent-
gelts fiir das Wohnungsrecht abgeclehnt hdtten, wie die
Revision in der miindlichen Verhandlung geltcnd gemacht
hat, ist aus dem angefochtenen Urteil nicht zu entnehnen.
Entgegen der Auffassung der Revision kann der Ldschungs-
antrag daher auch nicht auf ein solches Verhalten gegriindet
werden.

Dem Berufungsgericht fdllt kein VerstoBf gegen Aus-
legungsrcgeln zur Last und es hat keinen erheblichen Tat-
sachenvortrag bei der Auslegung der im Jahr 1950 abge-
schlossenen Vertrédge ilibergangen. Es kam bei der Priifung,
welchen rechtsgeschédftlichen Willen die Parteien gehabt
haben, im Rahmen der ihm obliegenden tatrichterlichen Wiir-
digung zu dem Ergtbnis, da das Vohnungsrecht auflerhalb
und unabhéngig von dem vorausgegangenen lietvertrag bestellt
werden sollte, so dafl keine Verletzung des § 139 BGB
vorliegt. Auf Seite 13 oben des Berufungsurteils ist das
Berufungsgericht ausdriicklich auf den unter Beweis gestellten
und von der Revision als iibergangen geriigten Umstand ein-
gegangen, daB bei Fdllen der vorliegenden Art hidufig der
die laufenden Vertragsbeziehungen regelnde Teil in einer
Urkunde und der die einmalige Leistung (BaukostenzuschuB)
regelndc Teil in einer andercn Urkunde aufgenommen worden
sei. Dieser Umstand, den das Berufungsgericht unterstellt,
148t jedoch dic vom Tatrichter fiir die Auslegung als cr-
heblich befundene Tatsache unberiihrt, daBl der Mictvertrag



und dic Vereinbarung iber dic Bestellung des VWohnungsrcchts
in verschiedenen Urkunden niedergeclegt worden ist. Dic
Wilrdigung des Kldgers iibter das Verhidltnis der Hohe des Zau-
kostenzuschusses zu der Linge des Wohnungsrechts (10 Jahre
oder auf Lebenszeit der Beklagten! hiilt das Berufungsgericht
fiir fraglich (S. 14 unten BU), es unterstellt jedoch zu-
gunaten des Klédgers, daB im Jahre 1950 grundsdtzlich ein
lebenslanges Wohnungsrcecht nur gegen scehr hohe, nicht zuriick-
zuzahlende Baukostenzuschiisse zu erhalten gewesen sei und
dic Leistung der Beklagten nur dem entsprochen hiétte, was
fir dic zchnjdhrige Miete einer Wohnung glecicher Art ge-
zahlt worden sei. Im vorliegenden Fall ergebe sich jedoch,
fahrt das Berufungsgericht fort, aus dem eindeutigen Vort-
laut des Vertrags iliber die Bestellung des Wohnungsrcchts
dac Gegenteil. Diecsc Auslegung ist moglich und daher aus
Rechtsgrinden nicht zu beanstanden. Nicht ersichtlich ist,
invicfern der Vegfall der im Mietvertrag erwidhnten Miet-
preisstelle die Vertragsgrundlage der Vereinbarung iiber

das Vohnungsrccht beriihrte, und zwar um so weniger, als
diese nach dem Ilietvertrag nicht hidtte angegangen vierdcn
sollen.

Der Revision ist darin beizutretcen, daB8 das Entgelt
fir das Wohnungsrecht nicht Gegenstand der beschridnkten
persdnlichen Dicnstbarkeit sein kann (vgl. Senatsurteil
von 5. Midrz 1965, WH 1965, 651). Die Hohe dicses Entgelts
ist aber, auch wenn c¢s dem Kldger letztlich darauf ankomnen
mag, ein hohercs Entgelt fiir die Wohnung zu erlangen, ent-
gegen der Meinung der Revision nicht Gegenstand des vor-
licgenden Rechtsstreits. Diese Frage kidnnte allenfalls
als Vorfrage fiir die Entscheidung des vorliegenden Rechts-
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streits dann erheblich sein, wenn sich dic Beklagten be-
harrlich gewveigert h&itten, ihre Verpflichtungen aus dem
Vertrag lber die Bestecllung der Dienstbarkeit zu erfiillen,
so dafl dem Kl&ger nicht zugemutet werden konnte, an die-
sem Vertrag festzuhalten. Dies war jedoch nicht vorgetragen
und c¢s sind dariiber auch keinc Yeststellungen getroffen.

Auf die libereinstimmendce Erklérung der Parteien zu
dem Klagantrag Nr. 3 war auszusprechen, da8 der Rechts-
streit insoweit erledigt ist. Die Kosten der Revigion
fallen dem Kliger gemaB §§ 97, 91 a ZPO zur Last. Was
dic Erfolgsaussicht des Klagantrags Nr. 3 anbelangt, wird
auf dic zutreffenden Grinde des Berufungsgerichts Bezug
genornmen .

Dr. Augustin Dr. Freitag Mattern

Offterdinger Dr. Grell
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