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4. 3n weldjem Sinn befteht und fic wirft dad Formesfordernisd bed
§ 313 BEGYB,, werm ein jdriftlider Mietvertrag jeine Geltung bon
ber Bedingung abhiingig madt, daf ¢ ur notariellen Beurtun:
bung ded in bem Mietherivag borgejehenen Borfaufdreditd tommt ?

VIIL Bibilfenat. Urt. . 13. Juni 1932 i. &. 1. Firma Gebr, D.
Gmbo., 2. Louid €d). u. Jofef €dy., 3. Fitme Gebr. A UG, (Bell.)
. 1. §., 2. Frau €p. (|L). VIII 145/32.

I Banbgeridyt Ejjen.
II. Dberlanbedgeridit Hanm.

Die beiben Rliger find CEigentfimer ber Grunditiide
B.-Btrafe 36/38 in ber Stadt @. Sie Hatten bie Grunbfiiide durd
Bertrige von 1920 und 1924 an die Eritbellagte {otie an deren Teil-
haber Louid und Jofef &dj., bie Sweitbetlagten, bigd sum 31. Juli 1930
permietet. MNadpem ein Gefddftdauflidhtdverfahren iiber bie Erit-
beflagte burd)y FBroangsvergleid) beenbet mwotben war, haben bie
Rlager am 25. FMui 1926 mit dben genannten Betlagten und Fum
Seil audh mit ber Prittbeflagten cine Mietnereinbarung in el
Zeilen privetidriftiich getroffen.

Qn bem erften Teil werden ju Biffer 1 die Mieten dber alfen
Bertrdge ermdpigt. Nad) Biffer 2 {ind die Mieter verpflichtet, bad
Mietgrunditiid mit einem Yuftoend von 25000 bis 30000 RIR. zu
.mobernifieren”. Biffer 3 Yautet:

Die Mieter erhalten ein BVorfaufdredit, roeldied nur binnen
sehn Tagen nod) Mitteilung durd) Einjdreiben von bem Rauf-
pertrag audgelibt werben fann. Ta3 Vorlaufsredit foll nidyt ind
@runbbud) eingetragen und gleicdhzeitig mit tem Ubjhlug tes
Bertvaged in befonberer Urtunbe auf Koften der Mieter notariell
beftiatigt werben.

Sn Biffer 4 {ibernimmt die Dritthetlagte ,fiir alle Berbinblichleiten
ber Mieter aud biefem WVerirag” bdie felbftjduldneriihe Biirgidhaft.

Den zweiten Teil bes Wietvertrags dlofjen die Kldger, und
aar fitx bie Beit bom 1. Auguft 1930 Bid um 31. Mérz 1940, aufer
mit bent bidherigen Mietern aud) mit ber Tritthetlagten ald Mieterin.
Yud in diefem Vertragsteil, ber — abgefehen pon der Aufftellung
neer Mietzindjtaffeln — auf bie jhon getroffenen Mietvereinbarungen
berweift, beftimmt §4, baf bie Miecter ein BVortaufsrecht erhalten,
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und regelt deffen Uuditbung jotvie ein Kimbigungsredt des Ver-
mieterd im Falle bed Berfaufa und ber Nichtausdiibung ded Vorfaujs-
rehts. Um Sdluf bed § 4 {tehi:

Dad BVortaufdred)t foll nidht in8 Grundbudy eingetragen twerben

und gleichzeitiq mit bem ALjdluf des Vertrages in befonberer

Urhumbe auf Koften ber Mieter nofariell beftatigt werben.

Grjt nad) reiteren Berhanbdlungen tam es laut Notariatsnieder{drift
pom 17. Suni 1926 zur Beftellung bed Bortaufsreditd wijden
pen Beteiligten, inbed ofne Mitwirfung der Bweitbeflagten fiir
ihre Perjon. Su der Urfunbe tourbe junddiit vermerft, daf bie
Rldger an bie Beflagten bie Haufer B.-Strafe 36/38 bis gum 31. Juli
1930 baw. bid jum 31. Mivz 1940 bermietet haben. Dann beipt
ed foeiter:

Filr bie Dauer diefer beiben Mietberirdge, allo bis jum 31. Mary

1940, tiumen bie Bermieter ben Firmen Sebr. D. GmbH. und

®ebr, . AG. [aljo nidt, wie nad) bem Mietvertrage, aud) ben

Briibern €d).] ein bdinglides RVorfaufsredit fiir alle Berfaufsfalle

an den per.nieteten Grundfladen ein mit ber Mafgabe, baf jeber

ber beiben Berechtigten fiir fidh allein jur Ansiibung de3 Vorfaufs-
rechtd befugt ift.
®eregelt toerben ferner bie Yuslibung der Vortaufsredytd unbd beffen
Kolgen, ein Rimbigungsrecht der VWermieter im Falle der Nidyte
augiibung bed Vortaufsred)td und deflen Erlsichen. SchlieRlid) Heift
e3: ,Die Gintragung bed Vortaufsred)td foll nidht exfolgen.”

Die Kldger erhoben aud den Mietvertrigen Flage auf Jabhlung
ber feit bem 1. Juni 1931 ritdftinbigen und ber bid gum 31, Marz
1932 féillig wetbenden Miete. Da3 Lanbgericht verurteilte die famt-
lidhen Bellagten antragdgemdh. Dad Dberlanbesgeridhit wied ibre
Berufung mit Mafgaben guritd, bie hier nidit vonm Belang find.
Die Revifion ber Bellagien fithrte zur Aufhebung und Buriidver~
mwetfung,.

us ben Griinben:

. . . Die Revifion Halt den ber Klage zugrunbe liegenden Miet-
vertrag fiir formnidhtig, weil die ben Mietbertrag und bie Bemilligung
bes Borfaufsred)td umfaffenben Ubmadnmgen ein einbeitliches Ab-
fommen feien und bedhalb jdmtlid) ber Formvoridhrift ves §313 BEVB.
untetldgen. Der Berufungsrichter verfermi nidit, baf die BVerein-
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barung bed BVorfaufdredhtd an einem Grunbdititd der Formbvorjdrift
unterfteht. Er {deidet babei ba3 perjonlige Vorfaujsredit nid)t von
bem dinglichen. Crfidtlid) geht er davon qus, daf frof ber Wendung
ver Notariatdurfunde vom 17. Juni 1926, e3 mwerbe ,ein binglides
Borfaufsredht fiir alle Verfaufsfille an bden vermieteten Grund-
flichen” beftellt, fid) ber Wille auf Einvdumung eines perfinlichen
Bortaufsreditd flar aud ber mit ben BVermerfen be3 Mietvertragsd
iibereinftimmenben YUbtebe ergebe, eine Cintragung bed Borfaujs-
tedits folle nicht erfolgen. Jmjomweit find aud) Angriffe gegen bas
Berufungsdurteil nidt erhoben.

Der Berufunasrichter meint, wegen der Vorfaufsheftimmung
witthe detr Mietvertrag vom 25. Wai 1926 nad) § 139 BEDB. nidhtig
fein, wenn nidt angunefmen fei, er mite qud; ohne den nidhtigen
Feil borgenommen morben. Den Bellagten fei guzugeben, daf fie
ben Mietverirag wegen ber ifmen auferfegten AUnfroendungen von
25000 biz 30000 M. nidt ofne ein Vorfaufdredit gejdloffen
hitten. us bem Jubalf bez § 139 BEB. ergebe fid) inbe3, baf e3
pon bem Willen der Parteien abhinge, ob bei Nichtigleit be3 einen
Feils der anbere giiltig jein jolle. Danady miifje e2 aber aud) im
Belieben der Parteien ftehen, ben von der Nidytigleit nicht betroffenen
Feil fitv ben Fall und unter ber Bebingung avfredytzuerhalten, bop
bie vorgefehene Bebebung der Nidytigeit des anberen Feild exfolgt.
Sm votliegenden Falle hitten bie Parteien durd) die fie beratenben
Suriften gerufpt, bap bas Borfaufsredyt su jeiner Giiltigleit notariell
beurfundet tverden miiffe und dak die @iiltigleit bed Wietvertragd
pon ber Giiltigteit bed Vorfaufdred)td abhinge. Die mit bem Abjcjluf
be3 Mietvertragd ,qleidjeitige’ notarielle Beurfundung bed Bor-
faujsrechtd fet beim AbjhIug ved Mietvertvagd begrifflich nidyt mehr
miglich gewefen. €3 Habe aber oifenfichitich bem Tillen ber Parteten
entiprochen, die Mietvertrdge fiir den Fall und unter ber Vorauss
fesung al8 giiltig 3u behandeln, bap ba3 Bortaufsred)t demnddit
glittig, . §. notaviell beurfunbet werbe. Gie hatten aljo bie nad-
triglidhe Beurfundung ded BVorfaufsredtd exfennbar zu einer Bes
bingung fitr bie Giiltigleit bed MMietvertragd gemacht, berart, dak
ber Bertrag in vollem Umfange gitltig werdben follte, wenn bdie
Beurtundung bed Vorlaufdrechtd bemnidjt erfolgen wiitbe. Bie
Buliffigteit eine3 in folcher TWeife bedingt gejchlofienen Mietvertrags
ergebe fid) oud den Urteilen REJZ. Bb. 122 ©.138 [©. 142 am
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Gdluf] und Bd. 79 &. 434 [©. 4377; fie entfpredie aud) bem Rechta-
gebanfen bed § 308 AB|. 1 BEB. DTurdy bie am 17. Juni 1926
borgenommene notatielle Beurfundung feien alfo bie Mietvertrége
pom 25, Mai 1926 ihrem gangen Jnbalt nady giililg geworben.
Per Umitand, daf bad Vorfaufsredht fpdter nur fitr die Beflagten
31t 1 und 3 beftellt worben fei, wikrend e5 der Mietbertrag fiir alle
Mieter vorfehe, dnbere die Mechidlage nicht. Tenn die Perteien
feien madytrdglich iibereingefommen, bie betreffenben Paragraphen
ber beiben Mietvertriige entfprechend zu dnbern; die bafir nad
§566 BGB. vielleidyt erforberlicdhe {dyiftlihe Form werbe durdh
bie notarielle Beurlundung erfeht.

Demgegenitber erfebt bie Revifion Funddft eine Riige nad
ben §§ 286, 139 BPL. (Die Riige with abgelehnt.)

St banad bie vexfahrendmifige Grunblage fitr bie Audlegungs-
ertodgungen bes Berufungsridyters nidit ju beanjtanden, fo ift aud)
jonft nidht erfichtlich, baf er in ber Auslequng ded Mietvertrags pom
25. Mai 1926 ba3 Gefep verlept habe cder inforpeit su einem unmig-
liden Grgebnid gefommen fei. Folgeredit ift mit bem Berufungs-
tidyter bavon audzugehen, beibe Parteien hatten gerwuft, baf die Ein-
riumung bed BVorfaufsredits nur in notarieller Form witham fei, und
Biitten pon biefem Stanbpuntt aus die Mietvertragdabreben getroffen.
Damit {deibet aber gevabe nody der aud) pom Borberrichter an-
gesogenen Redytipredung beg Reiddgerihtd (REJ. Bb. 79 €. 434,
B9, 122 ©.138) und den im gleiden Sinne fpdter ergangenen
Urteilen RGB. Bo. 125 ©. 209, WamRipr. 1930 Tu. 29 bdie BVor-
{chrift bes § 139 BEB. al3 riditunggebend aus, weil ben Parteien
bei ben mietberfraglichen Abreden iiber bie Beftellung des Vorfaufs-
redytd ber TWille ber Binbung und bamit der rechidgejddftliche Wille
feblte. Redjtage{chdfttich dedeutfam follie nady der Fejtjtellung besd
Berufumgsgeriditd diefe brebe nux in bem Sinne fein, baf von der
formgiiltigen (jei e3 aud) fpiteven) Ginrdumung bed Borfoufs-
red)t3, ald von einer aufithiebenden Bebingung nad) §158 BEB,,
bie Geltung des Mietvertragd abbingiq gemadht wirdbe. Taf bei
jolger BVerintipfung eines bem §313 BGB. an fid) nidht unter-
fallenden Bertragd mit einer banad) formpflichtigen Abrede jeme
Formoorfdrift filr ben jo bedbingten Bertrag nidyt gilt, jagen bie
vom Berufungsridter in biefem Sinne angegogenen Uiteile RG3.
Bb. 79 ©. 434 [©. 437) und Bd. 122 &. 138 [S. 142] allerbingd nidht.
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Gie faifen vielmehr nur Fille ingd Uuge, in benen bie (Hinftige)
Beftellung bes BVorlaufsredits ald Qeiftungapflicht im Mietvertrage
bebungen war, Jnbed ift ber Revifion nidht dbatin beizutreten, baf
ber  Mietvertrag biefer BVerinitpfung wegen formpilidhtig Ioiirbe.
Deun bie Redtjpredung unterivirft bad perjonlihe BVorlaufsredit
ber Form bezd § 313 BEB, nur dezhalb, weil jidh der Eigentiimer
mit dem Ubjdluf jur Obertragung ded Eigentums (bebingt) ver-
pflichtet (Ver. Bivilfenate in RYJZ. Bd. 72 &. 385 [&. 392]). Jn dem
Mietvertrage, beffen Geltung durd) die formaiiltige Eintdumung bes
Borfaufsreditd aufjdiebend bebingt wird, gebrid)t e8 aber an einer
aud) nur mittelbaren BVerpflidhtung folden JInhalts.

aMit ber Berneinung der Formnichtigleit bes Vertrages ift inbes
bie Entideibung biefed Redjtdftreitd nidt gegeben. Stefen audy
nur Anfpriide aus bem Mietvertrag zur Entideidung, {o ivingt dod)
eben bie vom Berufungsridyter fefigeftelite Ubhingialeit ber Geltung
bed Mtietveriragd von ber endgiiltigen Vorfaufdabrebe aud 3u ber
fRritfung, ob benn der Vor[drift bes § 313 BEB. bei ber Vejtellung
bed Borfaufsreditd am 17. Juni 1926 Seniige gefdehen ift. Die
frage in diejer Form Hat fid) ber BVerufungsridhter nidgt gejtellt.
Bie ift mit ber Revijion ju verneinen. Die notarielle Bereinbatung
pom 17. Quni 1926 befdrintt fid) darauf, ben Mietvertrag bder
Barteien ofne Angabe bes Datums und ohne urkundlidje Begeidmung
angufiihren ald ben Bertrag, ,fiix defjen Dauer, aljo hisd gum 31. Mirz
1940" bad Bortaufrecht gelten joll. Jm itbrigen with in der Urtunde
form und Frilt jite die Ausithung ded Redyt3 {oivie ba3 Kimdigungs-
recht bed Wermieterd im Falle ber Midtaudiibung geregelt. Die
Revifion nimmt zutreffend an, baf bamit nidt die Beurhmbdung
vorgenommen ift, auf bie e& nad) §313 BEYB. onlommt, nimlid)
bie Ded @rundvertragd fther bie Berduferung, ber bie gefamien
Ubreben biejed Gefjchafted umiaft (ogl. RGB. B, 51 ©. 181, Bb. 65
©. 392, Bh. 76 ©. 34, Bb. 93 €. 220, Bb. 97 ©. 219, Bb. 103 &. 297,
Bb, 107 ©, 357, Bb. 110 &.328; JW. 19256 &. 2237 Nr. 10). Jit
bie Regel bed § 313 BEB. aud) auf Verpflihhungen zur BLorfaufs-
bewilligung anwendbar, {o folgt baraus, bah bie notarielle Be-
urfunbung auch biefer Berpflihtung bad Grunbdgefdhdft in feiner
fonfreten ®eftalt unter Beadtung von Leifhung und Gegenleiftung
wiebergeben mup und jidh nicht — mie e3 etiva gegendiber bent Forme
vorjdrifien ber §§ 518, 761, 766 BEB. Yhinreidend wire — wmit

@ntid. b Glvilf. 187, 3
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ber. Niederlequng ber Berpflitungsertidrung begniigen darf. €3
fann} babinftehen, ob u diefem ald Ganged ber Beurtunbung be-
iitfenben Berduferung3gefdidft notivendig der Mietvertrag mit allen
feinen Klaufeln gehort (vgl. RG. in 8F. 1921 Sp. 419). Die Revifion
teift aber mit Redht barauf hin, ba§ nidht einmal die Pfficht ber
Peter jur Vornahme bdes Umbaued Wufnahme in bie notarielle
Urtunbe gefunben Hat, obwohl fie nad) ber fFeftitellung bed Bes
rufungdurteil® mit ber Ginvdnmung bed Lorfaufdreditsd in bem
unmittelbaren Bujammenfang vott Wert und Gegentvert ftand. €2
mag fein, baf ber Berfelhr vielfad) in Fdllen der vorliegenben Urt
bie Borfaufdbeftimmung wirtidhaftlich al3 blogen Beftanbdteil bed
Mietvertrags und nicht ald felbitinbiges Verdukerungsgefdift anfieht.
S anberen Fillen Iann inded bie iwirtjdafilide Bebeutung bed
Vorfaufsredits und damit der BVerduferungddaratter des Gefamt=
gefdafts ftarfer bervortreten. Jebenfalld folat aud der Anrendbung
bed §313 BOB. auf die it ber BVorlaufdverpfligtung liegende
Debingte Berduperung die BeurfundbumgBpflidht aud) fiir bie vertrags
lihen !3edingungen, unter benen e3 eingerdumt oorben ift ober
wetben {oll. Dad mag die Mietvertragdabreden dbann nidt angehen,
wenn injomweit bereitd ein endgiiltiger Ab{chIup vorliegt, jodaf die
barin tittidaftlich bem Borfaufsredit gegenitberjtehenven ober mit
ihm verbunbenen Leiftungen abgejdloffen unb redtlid von der BVor-
Yaufgabrebe geldft find (bgl. WarnRjpr. 1930 Nr. 29). &3 gilt aber
nicht in bem porliegenden Falle, two bas {dliefliche Juftandetommen
be3 Mietvertragd bon dem bder Borfaufdverpfliditung reditlidh
abling.

Diefe Crimdgungen fithren u bem Ergebnid, baf bad Vorfaufs-
recht burd) bie Urkunde vom 17. Quni 1926 nidyt wirfiam beftellt
worden ijt. Damit it aber nad) ber usdlegung ved BVerufungsd«
tidyterd audy der Mietverivag gemdd feiner Bebingung pinféllig. . . .



