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V_ZR 96/64 URTEIL Verkiindet am

17. Mai 1967
Wiist, Justiz-
hauptsekretir

als Urkundsbeamter
der Geschiftsstelle
in dem Rechtsstreit

der Eheleute Walter R und Frau Anna
R (R ccb. Valter in » Rill=llce @D

Beklagten und Revisionsklédger,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -

gegen

Frau Anne M e ﬁb. FED i» VI,
trafie

Heinrich von , als Testamentavoll-
streckerin tiber den NachlaB der am 14. April 1945
verastorbenen Klara Fijjill, .

Kliigerin und Revisionsbeklagte,

- ProzeBbevollmiichtigter: Rechtsanwalt (JIEED --

|



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 17. Mai 1967 unter Mit-
wirkung der Bundesrichter Dr. Piepenbrock, Dr. Freitag,
Hill, Offterdinger und Dr. Grell
fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 6. Zivil-
senats des Oberlandesgerichts Koblenz vonm
17. Mdrz 1964 wird auf Kosten der Beklagten
zurilckgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

O e ot - i G W s = Yo bt

Die Klagerin ist Testamentsvollstreckerin iliber den
Nachlafl ihrer Mutter, zu deren Nachlaf das 245 qm grofle
" Grundstiick Guijje1otz @ in M gehtrt. Die Par-
teien, die am 6. Mdrz 1950 einen privatschriftlichen,
10~ jidhrigen Mietvertrag iiber das kriegszerstirte Grund-
stiick Gufjiillriatz @ nit der Verpflichtung der Be-
klagten als Mieter, darauf ein eingeschossiges Gebdude
zu errichten, abgeschlossen hatten, streiten iiber den
Bestand des zugunsten der Beklagten im Jahr 1955 "fiir
die Dauer des mit den Bercechtigten geschloasenen Miet-
vertrags vom 6. Mirz 1950, ndmlich mindestens bis zum
6. September 1960" bewilligten und eingetragenen Vorkaufs-
rechts an diesem Grundstiick. Auf den Inhalt des Mietver-
trags wird Bezug genoumen. § 7 lautet:
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"Den Mietern wird ein Optionsrecht dahin-
gehend gewidhrt, daB nach Ablauf der Ver-
tragszeit gemidf § 5 ihnen gestattet wird
in einen mit einem Dritten abgeschlosse-
nen Vertrag einzutreten."

In § 13 des Vertrags wurde den Beklagten das Recht ein-
gerdumt, daB fiir sie im Grundbuch ein Vorkaufsrecht ein-
getragen wird. Die Beklagten haben nicht nur das Erdge-
schof3, sondern ein weiteres Stockwerk errichtet, wie es
schon in § 4 des Vertrags vorgesehen war; bestimmte Réu-
me hatten sie untervermietet. Die Vermietung begann am
1. September 19503 nach einem Schriftwechsel der Par-
teien im Mirz und Mai 1960 riumten die Beklagten Anfang
September 1960 die von ihnen benutzten Réume. Gestiitzt
auf § 7 des Vertrags machten die Beklagten der Klidgerin
am 19. Degember 1960 ein Angebot zum AbschluB eines Miet-
vertrags. Die KlEgerin vermietete aber die Ra&ume an ver-
schiedene andere Mieter.

Mit vorliegender Klage begehrt die Kléigerin die
Bewilligung zur Loschung des zugunsten der Beklagten
eingetragenen Vorkaufsrechts. Die Beklagten haben unter
Hinweis auf die Ausiibung ihres "Optionsrechts" und Vor-
mietrechts beantragt, die Klage abzuweisen. Hilfsweise
machen sie wegen der Aufwendungen fir die Errichtung
und die Instandhaltung des zweigeschossigen Gebdudes ein
Zuriickbehal tungsrecht geltend.

Das Landgericht hat der Klage stattgegeben. Die
Berufung der Beklagten blieb ohne Erfolg.
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Mit der Revision verfolgen die Beklagten ihren
Antrag auf Abweisung der Klage weiter und machen hilfs-
weise ein Zuriickbehaltungsrecht geltend. Die Kldgerin
beantragt, die Revision zuriickzuweisen.

— T o . it 0 ik i S0 iy W e (5D e s . T e Wt

Das Berufungsgericht fiihrt aus: Die Verpflichtung
in § 13 des Mietvertrags sei wegen Formmangels nichtig
gewesen (§§ 313, 125 BGB). Durch die Bestellung des
Vorkaufsrechts im Jahr 1955 sei diesc Verpflichtung
nur nach Mafigabe der Eintragungsbewilligung und Ein-
tragung geheilt worden. Das dingliche Vorkaufsrecht
sei zeitlich auf die Dauer des Mietvertrags begrenzt
gewesen und daher mit Ablauf dieses Vertrags, soweit
dieses Ereignis vor dem 6. September 1960 stattgefun-
den habe, jedenfalls mit Ablauf dieses Tages im Hinblick
auf die Eintragung der zeitlichen Befristung ohne wei-
teres erloschen. Eine Verléngerung des Mietverhiiltnis-
ses durch Vertrag habe unbestrittenermafen nicht statt-
gefunden; ein Optionsrecht {Recht, durch einseitige Er~
kldrung des Mieters vor Ablauf des Mietvertrages diesen
Vertrag auf eine bestimmte Zeit zu verlidngern) habe den
Beklagten nicht zugestanden. Das den Beklagten in § 7
des Vertrags eingerdumte Vormietrecht gewidhre den Be-~
klagten lediglich das Recht, in einen von dem Vermieter
mit einer dritten ?efson abgeschlossenen Mietvertrag
einzutreten. Die Dauer des Mietvertrags selbst werde
jedoch durch die Gewdhrung eines Vormietrechts und
durch Ausiibung eines solchen Rechts nicht beriihrt. Uner-
heblich sei daher, ob den Beklagten noch ein Vormietrecht
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gegeniiber der Klédgerin zustehe. Das dingliche Vor-
kaufsrecht sei jedenfalls angesichts der Beendigung
des Mietvertrags am 31. August 1960 nach Ablauf sei-
ner Mindestdauer (6. September 1960) erloschen und
damit die Berichtigungsklage der Kl&gerin begriindet
(§¢ 894, 2212 BGB).

IT.

1s Die Revision trédgt zundchst vor, die Bestel-
lung des Vorkaufsrechts habe den Formmangel der unbe-
schriénkten Verpflichtung in § 13 des Mietvertrags ge-
mifB § 313 Satz 2 BGB nicht nur in beschriénktem Umfang,
sondern wegen des Hinweiges in der Eintragungsbewilli-
gung und in der Grundbucheintragung auf den Mietver-
trag in vollem Umfang geheilt; das nunmehr in vollem
Umfang wirksame obligatorische Grundgeschdft verpflich-
te daher die Kligerin zur Bestellung eines unbeschrénk-
ten Vorkaufsrechts.

Diese Riige ist nicht begriindet.

Mit dem Berufungagericht ist davon auszugehen, daf
dic Verpflichtung zur Bestellung eines Vorkaufsrechts
der notariellen Beurkundung bedarf (§ 313 Satz 1 BGB).
Es begegnet auch keinen Bedenken, auf einen wegen Forum-
nangels nichtigen Verpflichtungsvertrag solchen Inhalts
§ 313 Satz 2 BGB enisprechend anzuwenden. Das bedeutet,
daB der Verpflichtungsvertrag seinem ganzen Inhalt nach
glltig wird, wenn die Binigung ﬁbe? die Bestellung des
dinglichen Vorkaufsrechts und die Eintragung im Grundbuch
erfolgt (RGZ 125, 264; JW 1934, 2545). Die Heilung des



Formmangels kann jedoch, wie das Berufungsgericht zutref-
fend ausgefiihrt hat, nur insoweit Platz greifen, als
zwischen den Parteien im Zeitpunkt des Erfiillungsgeschidfts
eine Willensiibereinstimmung iiber die Bestellung des Vor-
kaufsrechts noch bestanden hat. Rechtlich bedenkenfrei
entnimmt das Berufungsgericht aus der Bewilligung, daB
keine Einigung iiber ein zeitlich unbefristetes Vorkaufs-
recht, vielmehr nur eine Einigung iiber ein auf die Dauer
des Mietvertrags begrenztes, jedoch mindestens bis zum

6. September 1960 bestehendes Vorkaufsrecht zustandege-
kommen ist und deshalb auch das obligatorische Grundge-
gchdft nur in diesem Unfang wirksam geworden ist.

2. Die Revision bringt weiter vor, das Berufungs-
gericht habe den Inhalt des Grundbucheintrags in Ver-
bindung mit der Eintragungsbewilligung nicht richtig aus-
gelegt. Das den Beklagien zustehende Vormietrecht hidtte
entgegen der Meinung des Berufungsgerichts nicht spidte-
stens am 6. Beptember 1960 erléschen sollen, vielmehr hitte
es mindestens bis zu diesem Termin und dariiber hinaus be-
stehen sollen, némlich bis zu dem Zeitpunkt, in dem der
Mietvertrag vom 6. Midrz 1950 "auslaufe". Der Vertrag
wire aber nicht nur dann spdter als z2um vereinbarten
Vertragsende ausgelaufen, wenn die Parteien den Miet-
vertrag liber diesen Zeitpunkt hinaus durch Vertrag ver-
ldngert h#tten; sondern er laufe in Wirklichkeit erst
in dem Zeitpunkt ausg, in dem festatehe, daB das Recht
der Beklagten aus § 7 des Vertrags erlosche. Peststel-
lungen, die den 3chluB rechtfertigten, den Beklagten
stehe das Recht aus § 7 des Mietvertrags nicht mehr zu,
habe das Berufungsgericht nicht getroffen. Es sei weiter
daran festzuhalten, daB den Beklagten in § 7 ein echtes
Optionsrecht eingeriiumt und dieses Recht auch rechtzeitig
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durch die Beklagten (vor Ablauf des Mietvertrags, nidm-
lich durch die Schreiben vom 29. und 31. Mai 1960) aus-
gelibt worden sei. In diesem Zusammenhang rigt die Revi-
sion im besonderen, da8 das Berufungsgericht zu Unrecht
den Antrag auf Vernehmung der Klégerin als Partei nicht
beriicksichtigt habe (Berufungsbegriindung S. 2 und Schrift-
3atz vom 22. Pebruar 1963 S. 3/4). Dieses Optionsrecht
sei zusédtzlich durch ein Vormietrecht erweitert worden.
Unstreitig seien die Beklagten in den mit dem Mieter
Dr. Metzner abgeschlossenen Mietvertrag eingetreten.
Anhaltspunkte dafilr, da8 das Vormietrecht hinsichtlich
der weiteren von der Klédgerin inzwischen abgeschlosse-
nen Mietvertrdge erloschen widren, ligen nicht vor. So-
lange das Vormietrecht aber nicht erloschen sei, sei
der Mietvertrag zwischen den Parteien nicht ausgelaufen
und bestehe somit auch das Vorkaufsrecht der Beklagten
weiter.

Auch diese Riigen =ind nicht begrﬁndet°

Nicht angegriffen ist die Feststellung des Beru-
fungsgerichts, daff der Mietvertrag unbestrittenermafien
nicht durch Vertrag iiber die Vertragsdauer (31. August
1960) hinaus verléngert worden ist. Der Mietvertrag vom
JdJahr 1950 konnte sonach nur fortbestehen, wenn den Be-
klagten das Recht zugestanden hétte, durch einseitige
Erklérung diesen Mietvertrag um eine bestimmte Zeitdauer
zu verléingern (Optionsrecht) und dieses Recht rechtzei-
tig, ndmlich vor Ablauf des Mietvertrags, ausgelibt hidtten.

Hierzu fithrt das Berufungsgericht aus: Die Parteien
hitten in § 7 des !iietvertrags kein Optionsrecht der Be-
klagten vereinbart. § 7 konne nach seinem Wortlaut und
Sinngehalt nur als Einrdumung eines Vornietrechts ver-



standen werden. Die Ausilibung des Vormietrechts bewirke
den Eintritt in einen anderen, mit einem Dritten abge-
schlosgsenen Vertrag. Ein solcher Eintritt in einen an-
deren Vertrag habe auf die hier maBgebende Dauer des
Mietvertrags vom Jahr 1950 aber keinen EinfluB. Die Aus-
legung der Beklagten dahin, ihnen sei neben dem Vormiet-
recht eingerdumt worden, durch Ausiibung der Option das
bestehende Vertragsverhiltnis im Rahmen seiner Bestimmun-
gen einseitig zu verliéngern, habe nirgends Ausdruck ge-
funden. Eine solche Auslegung widerspreche dem Wortlaut
des Vertrags und dem Sinngehalt der wesentlich vonein-
ander abweichenden Rechte der Option und der Vormiete.
Das Optionsrecht miisse vor Beendigung der Mietzeit durch
augdriickliche Erkldrung ausgeilibt werden, nach Ablauf gder
Mietzecit sei eine Verliéngerung der Mietzeit durch Option
nicht mehr zuldssig (RGZ 92, 417; 99, 155; Erman, BGB

3. Aufl., § 564 Bem. 3 c; Roquette, Mietrecht 4. Aufl.

S. 77). Aus dem Schreiben der Beklagten vom 29. Mirz 1960
und dem Schreiben Rechtsanwalts Dr. Winter:; vom 31. Mai
1960 ergebe sich, daB die Beklagtendamals selbst der Auf-
fassung gewesen seien, ihnen stehe lediglich ein Vormiet-
recht zu. Nichts anderes ergebe sich aus dem notarielil
beurkundeten "Angebot auf VerlEngerung des Mietvertrags"
vom 19. Dezember 1960. Die Erhebung des von den Beklag-
ten erbotenen Beweises liber die Auslegung des § 7 sei
nach alledem, insbesondere auch mit Riicksicht auf den
eindeutigen Wortlaut und den Sinngehalt der Vereinbarung
nicht zulédssig. Es komme nicht so sehr die innere Auffassung
des Erklirenden in Betracht, es gelte vielmehr der objek-
tive Erklédrungsinhalt. Auf einen von dem objektiven Inhalt
des § 7 abweichenden Parteiwillen der Beklagten komme es
nicht mehr an. Selbst wenn man aber unterstelle, den Be-
klagten wire in § 7 ein "Optionsrecht" eingerdumt worden,
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80 wAre eine Verldngerung des Hietvertrags iiber den

6. September 1960 hinaus gleichwohl nicht eingetre-

ten, weil die Beklagten von diesem Recht nicht in wirk-
samer Weise Gebrauch gemacht hdtten. Ihre Erkldrungen
in den Schreiben vom 29. Miarz und vom 31. Mai 196Q k&nn-
ten nach ihrem Inhalt nicht als Ausilibung eines Options-
rechts angesehen werden.

Es kann dahinstehen, ob das Berufungsgericht die
Kldgerin iiber die Behauptung der Beklagten hinsicht-
lich des beiderseits iibereinstimmenden Parteiwillens
zu § 7 des WMietvertrags hiétte als Partei vernehmen
niissen, insbesondere auch, ob dieser Beweisantrag etwa
eine Tatsache betraf, deren Gegenteil das Gericht fiir
erwiesen erachtet hat (§ 445 Abs. 2 ZP0). Selbst wenn
§ 7 entgegen seinem VWortlaut nach dem iibereinstimmen-
den Willen der Parteien ein Optionsrecht im Sinne der
Verlingerung des Vertrags durch einseitige Willenser-
kldrung der Beklagten zum Inhalt hdtte, so hidtte dieses
Recht doch vor Beendigung des Vertrags ausgelibt werden
miisgsen. Dies  ist nach den Peststellungen des Berufungs-
gerichts nicht der Fally denn danach enthalten die bei-
den Schreiben vom liEirz und Mai 1960 nicht die Erkldrung,
den bestehenden Vertrag fortsetzen zu wollen. Diese Aus-
legung 1l8Bt einen Rechtsirrtum nicht erkennen. Soweit
die Revision vorbringt, die Kliégerin hitte auf Grund
beider Schreiben nicht dariiber im Zweifel sein kénnen,
daB die Beklagten das lMietverhdlinis h#étten fortsetzen
wollen, und unter dem :lietverhiltnis den bestehenden
Vertrag versteht, versucht sie in unzuldasiger Weise
ihre eigene Auslegung an Stelle derjenigen des Tatrich-~
ters zu setzen. Irgencwelchen VerstoB gegen - -z Ausle-
gungsregeln hav die Revision nicht geltend gemacht.
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Es kann der Revision aber auch nicht darin ge-
folgt werden, die Grundbucheintragung lber das Vor-
kaufsrecht sei dahin auszulegen, daB dieses Recht nicht
allein fiir die Dauer des Mietvertrags vom 6. Mdrz 1950
(mindestens bis zum 6. September 1960), vielmehr solan-
ge bestehe, als die Beklagten das Vormietrecht aus § 7
geltend machen konnten. Das Berufungsgericht kennzeich-
net das Vormietrecht zutreffend als das Recht, in einen
von dem Vermieter mit einer dritten Person abgeschlos-
senen Mietvertrag einzutreten, und kommt folgerichtig
zu dem Ergebnis, die Dauer eines zwischen dem Vermieter
und dem Vermietberechtigten schon bestehenden Miet-
vertrags werde durch die Gewdhrung eines Vormietrechts
fiir den Mieter und durch eine etwaige Ausiibung dieses
Rechts nicht berithrt. Die dem Revisionsgericht in vol-
lem Umfang obliegende Nachpriifung der Auslegung der
Grundbucheintragung fithrt zu keinem anderen Ergebnis.
Aus der Eintragung und der ihr zugrunde liegenden Eintra-
gungsbewilligung ergeben sicin keine hinreichenden Anhalts-
punkte dafiir, die filir den Bestand des Vorkaufsrechts maB-
gebende Dauer des Mietvertrags vom 6. Mirz 1950 nicht
wort- und sinngemidf auf den Bestand dieses Mietvertrags,
als vielmehr auf den Bestand eines in dem Mietvertrag
vereinbarten Vormietrechtes zu beziehen. Triten die Be-
klagten auf Grund der Auslibung des Vormietrechts - sein
Bestand hier unterstellt -~ in einen anderen Mietver-
trag mit der Klidgerin ein, so handelte es sich entge-
gen der Meinung der Revision jedenfalls nicht um eine
Fortsetzung des Mietvertrags vom 6. Mdrz 1950, fortge-
setzt wlirde vielmehr allenfalls der Besitz des Mieters
am Mictgegenstand, jedoch auf Grund eines anderen Miet-
vertrags.
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ITI.

Ein Zuriickbehaltungsrecht der Beklagten wegen ihrer
Bauaufwendungen verneint das Berufungsgericht, weil sie
gemdB §§ 2, 3 und 4 des Vertrags die Gebsude auf ihre
eigenen Kosten zu errichten und wdhrend der Mietzeit in-
stand zu halten gehabt hdtten und nach § 10 eine Riick-
verglitung nur fir den Fall der vorzeitigen Beendigung
des Mietverhdltnisses entsprechend der Dauer der Benut-
zung vereinbart worden sei.

Die Revision will die §§ 2 - 4 des Vertrags ein-
achriankend dahin ausgelegt wissen, daB diese Vereinba-
rungen nur etwas iber die Errichtung und Instandhaltung
wihrend der Mietzeit aussagten, aus ihnen jedoch kein
Verzicht auf die Riickverglitung der aufgewendeten Kosten,
soweit sie zu einer dauernden Werterhthung gefithrt hét-
ten, zu entnehmen sei. § 10 regle die Riickzahlung fiir
den Fall einer vorzeitigen Beendigung des Mietverhidlt-
nisses nur unvollsténdig. Weiter habe das Berufungsge-~
richt bei der Auslegung des § 10 den Beweisantritt der
Beklagten mit dem Zeugnis des Rechtsanwalts Dr. Bl
und den Umstand libersehen, daf die Aufbauleistung weit
itber den Rahmen der vertraglichen Verpflichtung, némlich
durch den Aufbau eines weiteren Stockwerks, hinausgegan-
gen sei. Die Beklagten hidtten darauf vertrauen diirfen,
dafl3 sie fiir die dauernde Werterhdhung des Grundstiicks
eine entsprechende Verglitung erhalten wiirden.

Auch diese Riigen sind unbegriindet.

Das Berufungsgericht legt die §§ 2 - 4 in Verbindung
mit § 10 des Vertrags dahin aus, daB die Beklagten mit Aus-
nahme des in § 10 umschriebenen Falls, n#mlich der vorzei-
tigen Beendigung des lMietverhdltnisses, auf die Erstattung
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von Aufbaukosten im voraus verzichtet haben. Die vom
Berufungsgericht getroffene Auslegung dieser Vertrags-
bestimmungen ist mdglich, und die von der Revision ge-
rigten Auslegungsfehler liegen nicht vor. In der miind-
lichen Verhandlung vom 7. Januar 1964 {(Bl. 69, 70 GA)
haben die Beklagten sich "wegen der Auslegung der hier
in Rede stehenden Vertragsbestimmung - § 10 -" auf das
Zeugnis des Rechtsanwalts Dr. Bl bezogen, der den
Mietvertrag seinerzeit ausgearbeitet hat; auch ist der
Revision einzuridumen, dafl das Berufungsgericht seine
Auslegung nicht allein auf die §§ 2 -~ 4, sondern auch
auf § 10 des Mietvertrages stitzt. Das Beweisangebot
nit dem Zeugnis des Rechtsanwalts Dr. Hll ist Jje-
doch hinsichtlich der auslegungserheblichen Tatsachen
nicht hinreichend substantiiert. Das Berufungsgericht
hat auch nicht iibersehen, daB die Beklagten nicht nur
das Erdegeschofl, sondern ein weiteres Geschofi errich-
tet haben, wie sich aus der BErwidhnung des § 4 des Ver-
trags ergibt. Es liegen schliefilich keine Anhaltspunkte
dafiir vor, daB das Berufungsgericht die von den Be-~
klagten wdhrend der Mietzeit geleisteten Mietzahlun-
gen iibersehen hitte.

AT
/
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Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 97 ZPO.

Dr. Piepenbrock Dr. Freitag Hill

Offterdinger Dr. Grell
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