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WohnungselgentumsgeQetz vom 15. Harz 19 18§ 31
4bse 1, 33 Abs. 1, 36 Abs. 1 und 4, 63 =

Rechissatzs Wenn auch das thnungselgentumogeuetz S“ChllCPﬁv
rechtllche Uberleﬂtunguvor chriften nicht.ent- =~
h#lt, so kann doch im cinzelnen Falle cin vor :
Tnkrafbtreten dés Gesetzes vereinbartes ver-—

_ duBerllcheo,f%vcrﬂvblwchou und zur‘wlntrdgung -

. im Grundbuch begtimmtes Wohn- und Nutzungsrécht
@ eilnem $1od1unwshgup als:Dauerviobnrecht , Bo~‘
‘stimmungen lber gie Aufkiindigung des. VcrLruge
‘durch den Llﬂcntumer und dic Ruckzahluné von.
?1nzuhlungen als Vereinbarungen lUber den Heimfall
und éie daraus entstehende Entschidigungspflicht -
des ulgentumens anzusechen seins welean I

ﬂktenzeichen° VZR 99/5

T 16 Hamburg
Urt,. des BGH v. 23, April: 1958

OLG Hamburg:



_Y IR 99/57_

verkindet am 2%, April 1958
Symalla9 Justizoberseckretar
o1s Urlundgbeamter der Ge-
schiftasstelle

Im N amemn d e s Volkes
In dem Rechtsstreit

der Offenen Handelsgesellschaft in Firma SN NENNG:ccc11-
=

gchaft fdermenn und Poul P, vertreten durch ihren Gesell-
gchafter Kaufmonn Pritz-llermann Pl "D D
- KRNy ) S

“Klégerin, Berufungskliégerin, An-
gchluBBberufungsbeklagten und Re-
visionsklédgerin,

~ ProzeBbevolimdchtigter: Rechtsenwalt (N GGcHcNNGNGDG-

o e
gegen

den kaufmidnnischen Angestellten Franz Frii@ . HillNND
7

B , ON N (iobhnung Nr.

Beklazgten, Berufungsbeklagten, An-
gchluberufungskliger und Revi-
sionsbeklagten,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechitsanwalt Dr. (GGEGD -

hat der V. Zivilsenat deg Bundesgerichtshofgs auf die miind-
’ [

liche Verhandlung vom 23. April 1958 unter Mitwirkung des

Senatszprésidenten Dr. Tasche sowie der Bundesrichter

Dr. iugustin, Dr. Rothe, Dr. Freitazg und Dr. lattern

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegén das Urieil des 3. Zivil-
senats deg Hanscatischen Oberlandeggerichits zu
Hamburg vom 14. Februar 1957 wird auf Kosten
der Kldgerin zurlckgewiesen.

Von Rechts wegen



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

_Tatbestand:

Die Klagerin hat auf ihrem Grundstiick in K-
@, cingetragen im Grundbuch fir diese Gemeinde Bd. @y
1. @8, in den Jahren 19%7/39 500 Reihenhiuser erbaut, wo-
zu ihr von der Reichsversicherungsanstalt flr Angestellte

ow]

iittel in Hohe von 2 Millionen RN Zur‘Verfﬁgung:gestellt
worden waren. Lines dieser Hiuser hat der Belilagte im Jahre
19%9 zu Vobnzwecken erhalten. Ihre Rechtsbeziehungen haben
damals die Parteien durch eine "Vorliufige Vereinbarung™ ge-
regelt. Diese hat folgenden Wortlauts '

Dem Vohnberechtigten ist der Wortlaut des Vohn-
und Nutzungsrechtvertrages bekennt. Der Verirag
vird abgeschlosgen, wenn die Tintragungen des Wohn-
rechts fir den VertragechlieBenden erfolgen kann.
s wird hierbei auf das Rundschreiben vom 23, Hérz
1937 verwiesen. Der Wobnberechtigte verleichtet
cich, den Wohn- und Nutzungsrechtverirag eanzuerken-
nen uwnd zu untevschreiben.

Diese Vercinbarung beginnt wit dem .....

Belde Teile sing bl& zum endgliltigen Abschlull
¢s Wohn- und Nutzungsrechtvertrages berechtigt,
iesze vorlaU¢1ge Vereinbarung mit sechswdchiger
ist auf jeden Honatsletzten zu kindigen., ...

In dem crwahnten Rbnds:1 ¢iben vom 23. Mdrz 1977
hatte die Klégerin mwtgeuellt der Wohn- und Nutzunggrecht-
vertrag, der dem einzelnen Siedler zus der Schrift von Her-
mann FgP: "Dein Xlein-Hiuschen" bekennt sei, werde abge-
Schlosgen, wenn das entsprechende Grundbuchblatt bereinigt
sel und die Lintragung des Wohnrechtes fur die Vertrag-
sehlieBenden erfolgen konpea Bis zum AbschluB des Vertra-

£es gelte dic unterschriebene vorliufige Vereinbarung.

Der Intwurf des h@hn— unﬁ Nutzungsrechtvertrages

QM (B1. 39 - 48) abge-

18t in der Schrift von Bermann F

i

W Uber 200 Gesetze

Uber 100.000 Urteile JLaw — fiir Android JLaw — fir iOS

JLaw — Gesetze und Urtelle » ANDROID AP O Avallable on the [
Kostenlos (mobile App) . » Google'play App Store

www.prinz.law

1ZMy0sa8 OUIN P B8 §§ YOrU YuequUaje(] S[e purs Sun[Wwwess[12)1() 12p D], YINY SIDMUIL]


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

druckt. Perncr enthilt die Schrift Eriduterungen der Klige-
rin zu diesem Vertrag.

Der Belklagte hat seit seinem Einéug in dag ihm zuge-
wiesene Haus eine monatliche Nutzungsgebiihr nach llaBgabe des
vorgeschenen Vertrages entrichtet. Die Kldgerin verlangte im
Jahre 1955 vom Beklagten und enderen Siedlern eine BExrhohung
dieses Betrageg um 15 % unter Bezugnahme auf die §§ 5 und 6
des Bundesmietengesetzes. Da der Beklagte diesen Retrag nur
unter Vorbehalt zahlte, suchte die Kligerin cine Klérung der
Rechtslage durch Erhehung der Klage zu erreichen; gleichzei-
tig kilndigte sie die vorlaufige Verelnbarung zum 31. Dezem-
ber 1955, )

Die Kliagerin hat beantragt,

Testzustellen, daB der Beklagte verpflichtet ist,
fir die von ihm genutzte Wohnung in dem der Klége-
rin gehorigen House SR, <IN (O
S our dic Grundmiete von 40 Tl einen Zu-
schlag von 15 % = 6 DM monatlich nach dem Bundes-—

mietengesetz an die LlEgerin zu zahlen.

Wach Ansicht der K]a serin ist die vorliufige Verein-
parung rir das zwischen den Parteien besichende Rechtsver-
hgltnis maBgebend. Zum AbschluB eines Wohn- und Hutzungs-
rechtvertrages sei es nicht gekommen, well ihm rechtliphe
Schwierigkeiten entve -enstanden. Dag sei auch noch der well
nach Inkrafttreten des Gesetzes iber das uohnunfoel"nntum
und das Dauerwohnrecht (hohnungselgentumsgesetz) vonn 15,
Earz 1951 (BGDL I, 175) - WEG -. Der durch die vorlédufige
Vereinbarung geaschaffene Rechtszustand sei aber cin HKiet-

verhgltnis.



Der Beklagte hat um ibweisung der Klage gebeten. Nach
seiner Auffassung liegt ein llietverhidlinis zwisclien den Par-
teicn nicht vor. Der vorgeschene Vertrag sel zwischen den
Parteien in der Zwischenzeit zustande gekommen. DHie Kldgerin
habe gich viele Jahre hindurch an die Bestimmungen‘dieses

<

ertroges gehalten und sus ihnen Rechte gegeniiber ibren
Siedlern abgeleitel. Dag demnach vereinbarte Wohn-— und Hut-
gungsrecht sel seiner Natur nach nichts andercs. als ein
Daucrwohnrecht nach dem Wobnungseigentunsgesetz. Die Klige-
rin sei daher verpflichtet7 zu Gunsten des Beklagten ein
Daverwohnrecht im Grundbuch eintragen zu lasgsen.

Der Beklagte hat im Vege der Widerklage bcantragh,
die X1&gerin zu verurteilen, im Grundbuck von K| NP
3d. @ B1. @PS ein Dauerwohnrecht gemdB dem Gesetz liber das
VUohnungseigentum vnd das Daverwohnrecht nhinsichtlich des
ibm Uberlassenen Grundgtickstells gemidB den Dedingungen des

von der Kl8gerin entworfenen ¥Wohn- und Nutzungsrechtvertra-

;s in der Fassung vom 9. Dezember 19%6 zugunsten des Be-

"
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Klogten einzutragen, hilfsweise festzustellen, daB dic X1&-

erin zum AbschluB und zur Turchfithrung eincgs cchrifilichen
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lertrages zwecks Eintragung eines Wobnrechts im ¢rundbuch
pflichtet ist. | |
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Die Kldgerin hat um Abweisung der Widerklage gebe-

Das Lendgericht hat die Xlage abgewicsen und dem
Hilfsantrag der Widerklage stattgegeben, im ibrigen auch
die Widerklage abgewiesen. ’ |

Das Berufungsgericht hat die Berufung der Klégerin
zuriickgewiesen, auf die AnschluBberufung des Beklagten, in-
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SOovielt dessen Hilfsantrag stattgebend, das lendgerichtliche
Urteil daliin abgetindert, daB die Xligerin verurteilt wird,

Wit dem Beklagten einen Vertrag gemidB den Bedingungen des

QO 3 f P WY R o 2 7
von der Flégerin entworfenen Wohn- und Nutzungsrechtvertra-

O{)n

68 1n der Tagpung vom 9. Dezember 1936 zwecks Llntfaaung
eines Dauerwohnrechts im Grundbuch von K 50 -
Bl. @8 zugunsten des Beklagten hinsichtlich des ihm uber—

lassenen Grund stucksteiles abzuschlicBen.

EHit der vom Zerufungsgericht zugelassenen devision
verfolgt die Kldgzerin ihfe bisherigen Antrige auf Zuspruch
der Klpge und ‘ihwelsung der Widerklage weiter. Der Reklagte
bittet um Zuriickweisung dces Rechtsmittels. |

- Ents cneldun5 ggrundes

-nw—,—-—.-.-— —— —

1. Des Bervfungsgericht fithrt suss Der vorgesehenc
Viohn- und Hutzunrgsre htveltraﬂ sel bisher noch nicht zun
fbgchluB gekommen., Uberdies habe vor Inkrafttreten des Woh-

nungs OlttﬁuUT‘GBSCtZGS eine dingliche bicheruny des Yohn-
rcechies nicht stattfinden konnen, weil weder deas dingliche
Vomnrecht (§ 1092 BGB) noch der HieBhrauch vererbt oder
Ubertragen werden .xormten° ijer Hauptantrzg der Widerklage
sel daher ”bJJNCi&eﬂg

gurige Vereihbarun“ gsei ein Vorvertrﬁv Aus
gebe sich eine 1ubba e Verpflichtung der Kligerin
zurr Liitwirkung bein xbscbluﬁ des Hauptvertrages. Die erfor-
derliche Bestimutheit der zu iibernehmenden Verpflichtungen
sei duréh éie VGZLQ abme suf den Entwurf erfolgt. Die vor-
barung weise auch keine HZngel der Form auf
Sohriftform sei IiUr die Vernflichtung zur Bestellung ein

Dauverwobnrechis rlcht vorgeschrieben; auch Vorveritrige iiber




linger widhrende Mlotvcrhqltnls se bediirften keiner Schrift-
form. Das gelte auch Tir Verpflichtungsgeschéfte zur Ein-
tragung einer CGrundstiicksbelastungs

Wit diesem~TeiirderrUrteilsgrunde befaBt sich die
Revision nichtb. Errenthalt auch keinén Rechtsirrtumg Das
gilt vornehmlich fir die Frégey'ob die vorlséufige Vercin-
barung als Vorvertrag‘einer Schriftform bedurfte (Pritsch,
Das Wohnungseigentumsgesetz 1956 § 31 IV 2),

2 Das ﬁerviungsgerléht fahrt forts § 306 BGB stehe
d?r Wirksawcelt der vorldungcn Vcrclnbarung nicht entge-
gen. Sie sel aamllch abges chJOSSen worden 1n der Erwar-
tung, daB das reohtllche Hindernis, das der Eintragung
des Wohn- und Nutzungsrechtes damals entgegengestanden
habe, wegfallen werde. Dafiir spréchen die Trlduterungen

in der Broschiire "Dein Klein-H&uschen (8. 35 £f). Der Ge-

[
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nke eines vererblichen und Ubertragbaren dinglichen Wobn-
rechtes gel zur Zelt des Vertragsubsohlusses nicht neuwartig
gewesen. Die Forderung des Eigentums sei ein besondere~ An-
liegen des damels herrschenden politischen Systems geviesen.
1gsteile hatten daher mit einem baldigen Fortfall
lichen Hindernisses rechnen diurfen. Flir dic Gultig-
1 vorléufigen Vereﬂnbarung sei es ohne Bedeutung, daB

¢ Brwartung erst nach 12 Jahren erfiillt habe. Die
en jedénfalls diesen Umstend nicht zum AnlaB
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“vor_#ufigen Vertrag zu beendigen.

Auch d?ese “u;'ﬁhfungen“werdén voh“der Revision nicht

angegrifieng SIV]%aséew ownen Rechts 1rftum nicht hervortre-

ten,

3. Die _Mevvs*oq ist acer der Auffcssunb, die in der

vorlédufigen Verel nbarung tbernommene Lelstung sei nach wie



vor uvnmoglich. Hierzu hat das Berufungsgericht dargelegt:

Der Wille der Parteien sel daraut gerichtel gewe-
sen, ein dem Eigentumsbégriff nahekomnendes Recht zu begrin-
den (§'2jd63 Lnt”u“fes) Dieses dinglich gesicherte Recht
entspreche der in § 31 VIg gegebenen Begriffsbestimmung des
‘Dauervohnrechtes. Der Entwurf ges Vohn- und Nubzungsrechi-
vertrages genilige auch den unabdingbaren irfordernissen des
§ 33 AbS: 1 WEG; Vererblichkeit und Ubertragbarkeit des
Rechtes seien‘in dem Entwurf ausdricklich vorgesehen. Ein
Heimfallanspruch sei'niqht alsvgesetzliches Erfordernis
aufgestellt, Allerdings sei filr langfristige Dauverwohnver-
tréige eine Intschidigungspiflicht im Gesetz vorgesehen, wenn
der bigentlimer von dem Heimfallrecht Gebrauch machen wolle.
Diesc Vorschrift (§ 41 WEG) gehtre indes zum gesetzlichen
Inhalt des vauerwohnrechtes ungeachtet etwa entgegenstelien-
der Abmechungen der Parteien. Im iibrigen enthicelten §§ 14
und 15 des Batwurfes Bestimmungen, die dem Heimfall ent-
gpréchen und der EntschiZdigungspflicht genligten. Bedenken

die Wirksemnkeit der vorlidufigen Vereinbarung liclean
sich auch nicht azus § 32 Abs. 3 WEG herleiten; die Pri-

flicht Ges Grundbuchamts ersirecke sich auf diec Zin-
tragun shewilligung, nieht schlechthin auf den schuldrecht-

Ter chptewrwand der Rev131on die in dem Intwurf
vorgesehene Ausgest altung des Wohn- und Nutzungsrechtes

widerspreche dem Gesetze, deghalb gsei der Vorvertrag nich-

die Verurieilung zum AbschluB_elnes nichtigen Vertra-

s
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+3s seil aber such mengels Rechisschut zinteresses unstatt-~
“ist rnach fufTassung des Beklagten schon deshalbd un-
v, well der Wille ‘der Parteien bei AbgchluB des

Vorvertrages danin gegsngen sei, einen im Rahmen der kom-



menden Gesetzgebung moglich werdenden Hauptvertrag abwu-
schlieBen. Dem kann nicht gefolgt werden. Denn das Beru-
fungsgericht hat eine dahin gehende Feststellung gerade
nicht getroffen. Die Kl8gerin hatte stets vorgetragen,
die Parteien hdtten den v or ge s e h en e n Vertrag
und nur diesen schlieBen wollen. Der Revision muB daher
in ihrenm Ausgangspunkt zugestimmt werden, daB die Klige-
rin zum AbschluB dieses Hauptvértrages nicht verurteilt
werden konnte, wenn er such heute noch als Gonzes dem Ge-
SptZe widersprédche oder die Nichtigkeit einzelner Bestim-
mungen die UnW1rk5amkelt des gahzen Vertrages zur Folge
h& bben ' ‘

Die Revision hat bei ihrem Einwand7 der vbrgesehene
Havptvertrag lasse sich auch ngch dem Inkrafttreten des Woh-
nungseige ntumog setzes nicht erfillen, vornehmlich die Rege-
lung gesg Heimfallanspruchs im Auge. Hier besteht nach ihrer
Heinung ein unlosbafcr‘W1derspruch zwischen der von den Par-
telen vorgesehenen und der inm erwahnten Ge etz getroffenen
Regelung. Hierzu ist zu bemerkeno

a) Das VO?gPéeheﬁe'Wohn~ und Nufzungcrecht svellt
sich, wie das BﬁrufUﬂ$SbbrlCht ohne Rechtsirrtum dartut,
als ein dingliches Dave wobnreoht 1m Sinne des § 31 WEG
‘dar. Das Geselz hat zwar Vorg chrlxten zur fiberle itung be-
ghellender Rechtuverpaltnlsse in die durch dieses Gesetz ge-
enen necbtsformen nlth vorgesehen; es trifft ledig-
1i"h b*“thmungen Uber-die Febuhrenrechtllohc Behandlung
- von Umwandlung en alter Reohte in: cle neuen Rechtsformen
C(§63 wWER) . Ladurch wird aber. nlchu die Bejahung der Proge
ﬂasnewcnlosseny ob in vor. Lnkfafttreten diescs Gesetzes
hlossenen Ve”elnbaruﬂgen nechte bestellt werden konn-

tewn, de’ n Hesen und nhalt ers tmals durch dieses Geset

en
ach f

O

abgesct



geregelt wurden. Daf die Parteien nicht die Bezeichnung des
Gesetzes, ndmlich Dauerwohnrecht, gewdhlt haben, schadet
nichts. Auch an ganzen Gebiuden nit allen ihren Riumen kenn

!
I

ein. Dauverviohnrecht bestellt werden (Pritsch a. a, 0. §

AN
\

T1 3 a, aa). s ist such nicht zu beanstanden, daB das Beru-
fungsgericht die im Houptvertrag vorgeschenen sindigungamdg-
lichkeiten (§§ 14 und 15) als Heimfall im Sinne des § 36 WEG
behandelt hat. Zine Kilindigung, wie sic bel Mietvertrigen mog-
lich ist, gibt es bei dem Dsuerwvohnrecht, einem dinglichen
Rechte, nicht (vgl. Hoche NJV 1954, 960 Anm.). Die als Vor-
aussetzungen fir die Kindigung bezeichneten Umstdnde sind
daher als solche flir den deimfallanspruch zu werten.

Flir kurzfristige Daverwohnrechte hat es der Gesetz-
geber den Partelen freigeslbellt, Abmachungen im Felle des
Heimfalls lber einen Zntschiédigungsanspruch, descen Hohe,
Art-und Berechnung zu trefien (§ 36 Abs.. 4 VWEG). Die Par-
teien kinnen dies in der Form der Begriindung schuldrecht-
lichexr Verpflichtungen tuns sie konnen aber czuch ihre Ver-
cinbarungen zum Inhalt des Dauerviobnre chtes erkléren, so
daB sick

.

frigtige Tauverwohnrechte bestimmt das Gesetz, daB der
el

’_'
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s dingliche Recht hierauf erstreckt. Fir leng~—

2

Ligentiner ne angemnessene Entschddigung zu gewihren hat,
venn er von dem Heimfallrecht Gebrauch macht. Wach Ansicht
von Pritsch {(a. a. 0, § 41 III 1) und Diester (Gesetz Uber
das ﬁohnungseigentum und das Dauverviobhnrecht 1952 § 41 Rand-
note 19) ist diese Pflicht jedoch nicht als gesetzlicher
Inhalt des langfristwgen Dauerviohnrechtes anzusehen; es
hendele gich hierdei 1edlﬂllch um eine gesetzliche unab-
dingbare Versflic tung zur Zahlung einer angemesscenen Ent-
SChéﬁ'fungc.Die Zarteien konnen aber jedenfalls durch Ver-
einbarung die Hntsehddigungspflicht zum Inhalt des ding-



lichen Rechtes machens es steht ihnen auch frei, da das Ge-
sctz die Ausgestaltung des Anspruches nicht vornimmt, lber
lickie, Berechnung und Art der Entschiédigung Vercecinbharungen

zu treffen (Veitnauer/Viirths, Wobnungseigentumsgesetz 2. Aufl.
§ 41 Anm. 33 Ilubernagel, Wohnungseigentumsgesetz 1952 § 36
knme 7). Sie konnen aber bei langfristigen Dauerwohnrechten
den Entéchédigungs&nspruch nicht schon dem Grunde nach aus-
schlicBen (§ 41 Abs. 3 WEG). o |

Das Berﬁfungsgericht ist der Auffassung, die Regelung
des § 41 Abs. 3 UEG dussere ihre Wirkung kraft Gesetzes un-
geadhtot entgegeﬁstehender Vereinbafungeno Im Ubrigen ent-
halte der Vertragsentwurf in den §§ 14 und 15 Bestimmungen,
dic dem Heimfall entsprédchen und der Entschédigungspflicht
genlgten. Hinsichtlich der Entschédigungspflicht begrundet
das Berufungsgericht diese Auffassung nicht ndher. Sie geht
aber, wie sich aus dem Zusammenhalt der Urtellsbegrindung

entnehmen 1&Bt. auf folgende Erwdgungen zuriicks

In § 12 des Intwurfes wird fir den Fell der. fivfgabe
des Hechtes durch den Berechtigten lediglibh der Anspruch
auf Rickvergitung seiner Linzahlung gewshrt. Kindigt die
Klagerin mit einer‘Kundigungsfrist von drei Monaten, das
heilit, mocht sic ein Heimfallrecht unter den Bedingungen
ges § 14 ges FEnitwurfes geltend, so regelt 'sich die Yetwai-
ge Rickzahlung der Einzahlung nach § 13 Lbs. 20, Dem Be-
rechltigten steht demnach lediglich ein Anspruch auf Riickzah-
lung ¢er Einzahlung zu. Wird das Heimfallrecht aber_unter‘
den besonderen Voraussetzungen des § 15 ges Enfﬁurfes he-
ansprucht, so ist, wiec die Révision zutreffend annimmt,
dic Riickzahlung der Einzahlung ausgeschlossen; dies er-
gibt sich aus § 4 Abs. 1 Satz 2 des Entwurfes. Darnach

wird die Einzahlung nur unter den Yoraussetzungen der
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§% 13 und 14 des Entwurfes von der Kligerin Ygetilgt"., Hiane

Bestimung des Wortlautes, daB in diesem Falle jeglicher

=

ntgchidigungsanspruch entfsllt, enthdlt der Vertr agsent—
wurft nicht., Bs 188% sich indes aus dem Zusenmnenhalt der
Vertragsbestimmungen die Auffassunhg vertreten, daB die Kli-
gerin in diesem Palle (§ 15 des Entwurfes) keine Intschidi-
gung zu zahlen-habec Diese Regélung widre, well sie denm § 41
Abs. 3 VEG widerspréche, nicht wirksam. Zrsichtlich hat in-
des das Berufungsgericht, weil die Kligerin in ihren Erléu-
terungen zum Vertragsentwurf (5311@ 38 der schrift) selbst
betont hatte, die Bestimmung des § 15 "komme wohl nur sel-
ten zur inwendung", die Uberzeugung gewonnen, daB die Un-
wirksamkeit dieser Teilregelung nicht auch die Unwirksam-
keit des ganzen Vertragsﬁerkes nach sich ziehe. &g betont,
Abvieichungen, die auf die Entstehungszeit deg Intwurfes zu-

slickzuilihren seien, hidtten auf die Wirksamkeit der vorliufi-

gen Vereinbarung als Vorveritrag keinen BinfluB (S. 16 der
UA). Fine solche Auslegung des Parteiwillens war mdglich
(3 159 BGB), sie 188t Rechtsfehler nicht erkennen. Sic bhe-
deuset, daB die Perteien verpflichtet sind, den Hauptver-
rag bb,UShhll fen,; ausgenommen den - etwa gewollten ~ Aus-
chluB der In gschiadigungespflicht beim Heimfall des § 15 desg
Fntwurfes., Tiner Abdnderung des Vertregstextes bedurfte es
nicht, weil, wie bemerkt, der Entwurf einen wirtlichen Aus-
schluB der Fntschiédigungspflicht nicht enthilt. Sonach ha-
hen, wenn der Hauptvertrag abgeschlossen ist, die Parteien
in Woahrheit liber eine Entschédigungspflicht beim Heimfall
geméB § 15 des Entwurfes keine gggggpgfg tbnachungen getrof-

fen, Diese Liicke im Vertrag ergdnzt aber das Gesetz durch

die Bestimmung des § 41 Abs. 3 WEG golbsto Legt nﬂn, vile
das Berufungsgericht, den Vorvertrug in diesem $inhe aus,
ist demnach die El8gerin vernilichtet, den Veritrag ohne.

den — etwa gewollten — AusschluB der Entschidigungspflicht
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abzuschlieBen, so ist die Kligerin nicht zu einer gesetzwi-
drigen Leistung verurteilt worden. In der Verbindung mit § 47
Abs. ? WEG schlieBen ndmlich die Vertragsbestimmungen eine

Entschéddigungspflicht nicht schon dem Grunde nach aus.

Wlelech dirfen die Vertlagllchon Bestimmungen den
esetzlichen Anspruch aufl eine nﬂemes“ene Entschddigung

nicht beeintridchitigen., Ob dies der Fzll ist, ob also im Fal-
le des § 14 des Intwurfes durch die Riickzahlung der Einzah-
lung cine angemessene Inmtschidigung geleistet wird, 148t sich
aber nicht von vornherein entschéiden, sondern nmuB von Tall
zu Fall anhand der gegebenen Umsténde festgestellt werden.
Die Angemessenheit muB ndmlich zu der Zeit vorliégen9 zu der
von dem Heimfallrecht Gebrauch gemacht wird, nicht etwa zur
Zelt der Voreinbarung. BEs kann bei Bericksichiigung aller Un-
sténde sogar gerechtfertigt sein, die Eut schidigung cuf Null
festzusetzen, beisplelsweise wenn der Bercchtigte duwrch Ver-
nachilidsgigung des bewohnten Hauses hohe Kosten zu dessen In~
stendsctzung verursacht hat (Weitnauer/Virths a. a. 0. § 41
Anm. s Pritsch a. a, 0., § 41 TIII 2). Es kann desghelb unter
Umsténden such eine angemessene ?ntsclﬂdléun darstellen,

\)]

wenn dem Berechtigten die 1 ¢ 1 uméeweruete Einzahlung nach
gevwlssen Abusigen zurickerstattet wird. Im einzelnen ralle
‘15t von der vertraglichen Regelung auszugehen; Tihrt sie zu
keinem billigen Ergébnis,'so bleibt es dem Rerechtigten vor-
vehalten, auf § 41 Abs. 3 WEG zuriickzugreifen (Diester a. a.
§ 41 fnm. 18),

Ungiiltig wire die Regelung‘der Entschidigungspflicht
beim Heimfall gemiB § 14 des Entwurfes ullELdegS ‘gann, venn
gie offensichilich den Siempel-der Unblll;glult tragen virde.
Die Regelung ist indes nicht schlechthin ungeeignet, den An—

spruch aurl eine angemessene Entschiadigung im Falle ges § 14



des Entwurfes zu geWéhrleistena Da Tiir den Heimfall des § 15,
wie ausgefithrt, hinsichtlich des Entschiddigungsanspruches
keine bindenden Abmachungen getroffen sind, verblecibt es
hier bel der gesetzlichen Regelung, die ohnehin eine ange-

mesgere Intschidigung zubilligt.

b} Durchgreifende Bedenken gegen die Moglichkeit der
Eintragung des Rechtes im Crundbuch sind nicht vorgetragen
worden. Zg kann zundctst fraglich sein, ob im vorliecgenden
Falle der Intschddigungsanspruch zum Inhalt des dinglichen
Tauverwobnrechtes gemacht ist oder ob sich dic Parteien mit
ter schuldrechtlichen Ausgestaltung dieses Anspruches be-

¢

anligt haben. Fs trifft nicht zu, wenn die Revision ausfiihrt,

(i

der Imtschiddigungsanspruch misge, falls ein Heimfallanspruch

vereinbart sei, als Inhalt des Rechtes im Grundbuch einge-
tragen sein. Richtig ist vielmehr, daB es der Eintragung 1m
Grundhuch bedaxf, venn die Parteien ihre Vercinbarungen zun
Inhalt des dinglichen Rechltes machen viollten., Ist letzteres
der ¥all, so erstreckt sich allerdings der dingliiche Schute
nichit aul die Intschédigungsplflicht aus den Heiwmfoll geondB
§ 15 ges Bniwurfes. Insoweit bestehtl, wic dargelegt, nur
¢er gescelwnliche obligatorische Anspruch auf Zehlung ciner
angenessenen Entschidigung (§ 41 Abs. 3 WEG). Das hindert
aber die Zintragung des Duuerwohnrechtes mit seiner Aus-
cdehnung suf die'geméﬁ § 14 ges Entwurfes zurzahlénde Ent-
cchédigung nicht. Den Parteien steht es'frei7 wicweltl sic
den dinglichen Schutz,erstreckeh wollen. Das Grundbuchamt
ist nach § 32 Abs. 3 WEG befugt, die EBintragung des Daucr-
wolmrechtes abzulehnen, wenntuberzdie Voraussetzungen des
Heimfailanspruchs und tber die Entschédigung keine Verein-
burungen'ge%roffen worden sind. Im vorlicgenden Fulle lie-
gen jedoch Vereinbafungen vor. Wie die Parteien dic Ange-—

legenheit: im einzelnen geregelt haben, wobei Vertragsliicken
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durcn das Gesetz selbst erginzt werden konmnen, ist, abgese-
hen yon der verbotenen AusschlieBung einer Entschiidigung,

filr die Priifungspflicht des Grundbuchamtes nicht entschei~
dend (Diester a. a. 0. § 32 Anm. 9). Ob die Vereinbarungen
fiir jeden denkbaren Fall die im Gesetz vorgesehene angemessc-
ne Intschédigung sichern; hat das Grundbuchamt nicht zu prii-
fen (Pritsch a. a. 0. § 41 ITI 2; Diester as o. 0. § 41 Anm.
19) . T'ir das Grundbuchamt ist maBgebend, daB Vereinbarungen
getroffen worden sind. Der Sinn der Vorschrift des § 32 Abs.
5 WiG ist némlich der, die Parteien anzuhalten, iiber die dort
angefihrten Punkte klar zu werden. Der {rundbuchrichter muf
die Zntscheicdung dariiber, ob die Vereinbarungen eine ange-
messene Entschédivung gew’aihrleistéh9 gem Richter der strei-

igen Gerichtsha rkeit iiberlassen, zumal da eine abschlieBen-

fus)
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Beurteilung erst im Zeitpunkt des Heinfalls getroffen wer-
den kann. |

¢) Zu Unrecht Yindet die Revision schlicBlich einen
Widerspruch zum Gesetz darin, daB die vorgeschene Regelung
deg Intwurfes nicht die asus dem Mieterschubz sich ergeben-
den Rechte des Berechtigten beachte (§ 36 Abs. 2 WE-)C‘Durch
diesge Vorsch r.¢t wird ndmlich, wie Pritsch nuuroffend aus—

¢

Tihyt (e- aG_O § 36 IV 1 a), nicht die Vertra& fr01hcwt der
Betediligten bei der Verelnbgrung von Grinden fir den Heimfall
berﬁhrt? sondern nur die Befugnis des Eigentimers, im gegebe-~
nen Falle den ﬂtlmlﬂll nspruch auf den vereinbarten Grund zu
stitzen, wenn nach dem IMieterschutzgesetz eine Xindigung
nicht zul#éisgig wédre. Die Bemerkung des Berufungsrichters,
welche Tat stﬂnde des Entwurfes im VidernoruCh zu § 36 Lbs.

2 stﬁnden7 miisse das im Streitfall beruLene Gericht entechei-
21, 1st in diesem Sinne richtlgzustellenc.henn das angefoch-

4

[l
Q]

el

ene Urteil fortfadhrt, die Parteien sollten deshalb den Ent-
wurd noch gemeinsam Uberarbeiten und Uberholte Bestimmungen



ausmerzen, <o handelt es sich dabei um Empfeblungen, auf de~
nen das Urteil nicht beruht.

d) Bine erghBnzende Vertragsauslegung hat das Berufungs-

gericht, wie sich aus Vorstehendenm ergibt, nicht vorgenommen,
¥s konn deshalb die Beantwortung der Prage dahin stehen, ob

cine (rechtsges 1uenae) huslegung eines Vorverirages derge-
stalt zuléssig ist, daB anste 11c des vorgesehenen Vertirages

ein 2nderer mit einem den verinderten Verhdltnissen 8ngepﬁﬁ»
ten Inhalt abzuschlieBen ist (vgl. Diester a. a. 0. § 32 Anm.
15) . Die ﬁusfuhrungén der Revigion, die erginzende Vertrags-
zuslegung sel hier unstatthalt gewesen, gehen mithin ins Lee-

ree

Bel der ﬁnwendung und Durchfiihrung des Hauptvertrages
werden sich allerdings Bestimmungen als Uberholt oder unzu-
reichend erweisen kSnnen. Kénnen sich die Parteien insoweid
nicht zu einer erginzenden Vereinbarung zusammenfinde, &0

erden im Streitfalle auch durch ergénzende Auslegung des
Veftrages den neuen Verh#dlinissen ongepafte Entscheidungen
cu treffen sein. In ihrem Schreiben vom 1%, Dezember 1950
an den Siedler Otto Ginther (GA Bl. 29) hat die Kléqerin
selbst betont, es miisse eine endgliltige Fassung des Vertra-
ges im Rahmen der heutigen Gesetzgebung gefunden wer den,
dic eg ermOgliche, ihr ideelles Ziel des Wohn~ und Nutzungs-
rechtsgvertrages zu verwirklichen., Der Gedanke der anpassungs-
bediivftigkeit des Vertrages an die modernen Verhdltnisse ist
ihr sonach nicht fremd. Mit Recht hat das Berufungsgerichi
beispielsweise beil derﬁgﬁﬁrterung der Zintragungsfihigkeit-
des Douerwohnrechts ausﬁefﬁhrtg die Parteien seien sus dem

schuldrechtlichen Vertra age heraus verpflichtet, die Eintra-
gungsbewllligung den grundbuchrechtlichen Erfordernissen
nachh HaBgabe des neuen Rechts anzupassen..
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4o Zur vorsorglichen Kindigung der vorliduvfigen Ver-

inbarung hat das Berufungsgericht ausgefilihrt:

Die Kindigung sei rechtomlﬁbrauohllchc Sie stehe of-
fenkundig im au%ammenhang mit der gerichtlichen Geltendma-

es Anspruches ausg der vorldufigen Vereinbarung auf
spachiuB des Heuptvertrages. Sie habe nur den Zweck, sich
giesel Verpflichtung zu entziehéna Das Kindigungsrecht ha-
pe der Klégerin die Mgglichkelt zu ciner endgliltigen Ent-
sehlieBung ofLenthaltcny um den . AbschluB des Veft? ges
mit einem nicht Crenenmen Bewerber zu vermeiden. Die Klidge-
habe nun viele Jahre Gelegenheit gehabt, den Vertrags-
vend zu beenden. Sie habe aber immer wieder erklart,

(]
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sie stehe zu der Vereinbafung¢ Der Anlaf zu ibrer Sinnes-
spnderung dlivdte in der Besorgnis bestehen, die auf dem
crundstick eingetragenen Belastungen nicht erneut valutie-

pen U konnen.

¥as die Revision hlerﬁﬁgen vorbringt, entbehrt dexr
purchschlagskraft. Das Berufungsgericht hat keineswegs den

gatz widersprechen wollen, wer von seinem Rechtic Gebrauch

meche, tue grundsdtzlich kein Unrecht; eine allgemeine Ver-
pf htunw die husiibung eines Rechites zu unterlassen, venn

sic einem andern Schaden bringe, bestelhe nicht. Der Revi-

Ui

ion ist auch zuzugeben, daB nicht jede unbillige Rechts-
verfolgung durch den finwand des Rechismifbrauchs ausge-
schaltet werden kann. Im vorliegenden #all tragen. aber die
besonderen Umstédnde, die das Berufung SéLLLChb Testgestellt
hat, seine réohtliche ﬁuTQigungc,Dangch hat die Kligerin
imaer wieder betont, daB gie dén‘Vertrag.abséhlieﬁenmwer—
de, sobaid die rechtliqhen VoréuSsetzungen:hierzu:gegeben
wiren. Demit setzt sie sich aber in Widerspruch, wenn sie
ven dem Tur andere Zwecke vorgeéehenen Kﬁndigungsrecht Ge—



brauvch macht, nur vm den AbschluB des Hauptvertrages zu
vermneiden. Dafl sich die Dauer des Provisgoriums linger als

gesteltete, spielt in diesem Zusapmanheng ebengo-

erwartet g

wenig eine Rolle wie der Umstand, daB sich nach ingaben der
ir die Kosgten fir die Instsndhaltung der Hiuser seit
1936 wesentlich erhdht haben. Letzteres konnte im laufenden
“echtsgtreite ohne weiteres nachgeprift werden. Hin Anlal
zur Kindigung des Vertrages war auch demit nicht gegeben.
Der Hinweis der Revision darasuf, die Kligerin habe ihren
Hietern Vorgegchlagény ein lebensléingliches Wohnungsrecht
unter Verzicht auf eine Kiindigung einzurdumen, ist unbe-
helflich, Dsmit brauchte sich das BeruTungsgericht nicht
zu befassen. Dem Beklagten steht der weitergehende Anspruch
auf Schaffung eines dinglichen Daverwohnrechtes zu. Auf das
Angebot der Kligerin muBte er nicht eingehen. VWenn er sich
welgerte, dlesem Angebot nachzukommen, so war dieser Umstond
eelgne’, das als rcechtsmiBbrauchlich gekennzeichncte
Verhaiten der Kli8gerin anders rechtlich zu wirdigen.

5, Ple mit der Xlage geltend gemschte iietzinserhshung
ist nacih Auffassung des Berufungsgerichtes nicht berechtigl.
Sie wirde entfallen, wenn das Dauerwohnroecht bercitsg im
grundbuch eingetragen wire, Auf dieses Rechtsverhéltnis wir-
den nédmlich die Bestimmungén des Bundesmietengesetzes keine
anwendung finden. Auch aus dem Vertrag selbst (§ 5 des Fni-
wurfes) crgebe sich der‘A sschluf der ErhShung. Das gegen-
wértige \ rhe1tn15 aur Bawtolen sei allcraﬁpg als kiietver-
h&ltnis uusoheno Pie >orccrunc der Xligerin erweisc sich

als unuu1as 1ge Lechtsausuoun"o Die Kldgerin mache nén-
dliche Ansprﬂche geltend, die sie nicht h&ite stellen konnen,
wenn sievrechtZeitig ihre Verpflichtung aus der vorlidufigen
VeroiLbarung erfillt hédtte. Letzteres sei ihr seit dem In-—

krafttreten des Wohnungseigentumsgesetzes mdglich gewesen.
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Seitdenm seien bercits mehrere Jahre verstbrichen.

Auch dieser Teil der Urteilsgrinde hdlt der recht-
lichen HNachprifung stand. Die Revision hat sich mit ihm

nicht eigens befafit.

Nach alledem kann dag Rechtsmittel der slégerin kei-
nen Brfolg habens

Die Kostenentscheidung beruht auf § 97 ZPO.

Dr. Tesche Dr. Augustin Rothe
Dr. Freitag ' Dr, Mattern
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