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106, ugjifiung einer Berivagslde durd) ben” Ridter. - Miet-
vertrag mit Beiberfeitiger gemon befrifieter Riindigungsbefugnis nud
Entfd. in Sioll. 0. §. 42 92). 21
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mit cinjeitiger, im fibrigen im RBertrag ungelliirt geblichener Be:
redtigung des Mieters (Option) sn mehefifhriger Bertragaverlingerung.
- BGB. § 157.

IIL Bivilfenat Utk v. 26, Upril 1918 i €. I (RL) w. &. (Bell.)
 Wep. IIL 2/18,

L Satbgeridit ITT Berlin.
II. RKammergeridt bafelbit.

Der Kldger Bat die in jeinem Haufe gelegene Wohnung burd
privatfdriftfiden, mitteld Augfiillung und Unterjeidnung eined ge-
prudten Bectragdformniars Bergeftellten Vertrag vom 1. Juli 1912
fiir bie et vom 1.Dttober 1912 big 1. Oftober 1817 um jifrlicy
4000 4 (neben einer jafriiden Entfdidigung fiir ein neu erridjtetes Bad)
ant bent BeFlagten vermietet. n §7 Sap 1 und2 ift beftimme: ,Die
Rindigung bdiefes Bertrags muf fpiteftens 6 Monate 6 Tage vor Ab-
Tauf besfelbent {ehriftlich erfolgen; gefdhieht bied bon leiner Seite, jo gilt
per Bertrag auf ein Jabr verlingert. Diefe ftilliweigende BVer-
{ingetung wicberbolt fidy fo fange, Bi8 won einer Seite eine redhi-
seitige Riinbigung erfolgt. : Der folgenbe §8 regelt bie Rindigung
fiir ben Tobesfall; §9 gibt eine genane Houdordming; ber Sdyluf —
§10 — entfilt nad) dem gedrudten, bie Erftattung ded Vertragsjtempels
burch ben Mieter anorbnenden Sabe 1 mehrere Hanbidyriftlide Bu-
jige, barunter bie Worte: ,Micter hat nad) Ablauf bes Bertrags
eme Dption gum felben Mietpreid anf brei weitere Jahre.”

Durd) Schreiben von Viontag, bem 26. Wiz 1917, Batte der
Rliger dem Beffagten eine Erhdhung bes Mietzinfes um 10°/, amns
gefonmen und int Weigerungsfalle jum 30, Sepiember 1917 gefiinbigt;
ber Betlagte Hatte am 29. Mirz 1817 geantwortet, er werde die
Redhtseitigleit der ifm am Abend des 26. Miiry jugefommenen Ritn=
bigung nadprilfen laffen, obgefehen Ddavon madje er won ber ihm
nad) dem. handidhriftlihen Jufay im Bertrag eingerdumten Option
ftermit Sebraudy und erfldre, daf er ben Verirag auf 3 Jabre, 0. .
big jum 1, Dttober 1920, fir ben Mietpreis von 4000 A verlingere.

Der Rliger fordert Feftitellung, dah ber Mietverivag mit dem
30, Geptember 1917 fein Enbde erreicht, weil feine Ritnbigung wegen des
Gingreifens bes § 193 BEB. reditzeitig erfldint, die por blauf ber
Qitndigunasfrift zu ectlarende Option aber verfpitet ausgeiibt fei. Die
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- Wibertlage will dbagegen feftgeftellt wifjen, daf der Mietvertrag midt mit

bem 30. Geptember 1917, fonbern exft mit bem 30. September 1920
(ober ,micht vor bem 30, September 19204) enbet, weil umgefehrt -
megen Unammendbarfeit des § 193 bie Riinbigung eine: verfpitete,
bie nur an eine angemeffene Frift gebunbene Option aber eine redt-
seitige gemwefen fei. :

Dag Landgeridht entjprady unter Ubweifung ber Klage der Wiber-
flage, inbem €3 bie Auffaffung bes Belagten in beiben Streitpuntien
billigte unb gur Option ausfiifete: mit ber undeutlichen Bertrags-
beftimmung finne nur gemeint gewejen fein, baf bie Option juftehe,
wenn ber Grund zum Ablaufe ded Vertragsd gegeben, d. h. wemn bie
Riindigung erfolgt fei; bied allein entjpredje den wirtidaftlicdhen
Bebitrnifjen, bdie die Parteien dod) im Auge gehabt Ditten; eine
grift sur Ausidbung ber Option fei nidht beftimmt, fie milfie alfo
eine angemefjene fein, der Bellagte Habe bie Option jo fdleunig
auggeiibt, ald 5 itberhaupt Bitte verlangt werben tonnen.

Der Berufungdrichter wied bie Berufung zuriid, G (Gt die
trage der Redytzeitigleit ber Siindigung dabingeftellt und bejaht nur die:
rechtzeitige Uusiibung ber Option, indem er ermigt: § 10 fei babin
ausgulegen, daf ber Bellagte bdurd) einfeitige Crllirung bas Wiets
verhiltnid auf 3 Jahre fiber Den 30. September 1917 zu verlingern
beredytiat fei; eine Frift sur Ubgabe ber Erfldrung fei nidht beftinmt;
bie Meimung bes Rligers, die Crifirung mifite unter Embaltmg
per Riinbigungdfrifi- abgegeben werben, finde in bem Wietvertrage
teine ©titge, and ber Abmwdgung ber Jntereffen beider Parteien
ergebe fid), daf Der Bellagte wibrend ber BVertragdbauer. jeberseit
fein ptiondredit ausiiben durfte, der RIdger aber, wenn er gemdf
bem Bertrage die Kiindigung ausgeprodien Batte, befugt war, dem
Bellogten fiiv die Ausiibung diefes Redited eine angemeffene Friit
gt beftimmen, eine foldje Frift Gabe der Kldger nidht gefept, vielmehr
der Betlagte aldbald nach der Riindigung bdie Option erflirt.

Jn ber Revifiondinftany beftitigten bie Parteivertreter, daf beim
Lertragsidhlup irgendeine augbriidlide Crlduterung bed Dptions-
red)t8 unb jeines Verhilinified ju der RKiindigungsbefugnis e § 7
nicht ftatigefunben Hat Der Bertreter ber Revifion fiihrie aus:
Der Bufammenhang bed Bertragd erqebe, baf die Oyption ebenfalls
an eine grijt gebunden fei, und jwar miiften,- ba die RKinbigungs-
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befugnig burdh) bie Dption nidjt genommen werben tonme, afle drei
Crilarungen — bdle Rindigung bed RKlfigers, bdie RKilndigung bdes
Bellagien und bdie Dption ded Bellagten — innerhalb ein und der-
felben Frift, ndmlid) ber in § 7 beftimmten Frift, “{péiteftens 6 Monate
und 6 Tage vor Ablauf ded urfpriingliden fiinfidbrigen Vertrags
erfldrt werben; e3 tdre aud) unbillig, wenn, nadjdem ber Bermieter
feinen Ritndigungsentihlup gefapt undb bem Mieter ertlért Habe, mun
nod) ber Wieter durdy bie Option dem entgegentreten tinnte. Dexr Ver-
treer-bes Beflagten entgegnete: es liege eine Auslegung des Verufungss
ridyters vor, bie ald eine tatfiidilidhe ben Revifionsridyter binden werbe;
felbjtverftandlid) tonne bie Dption nidht mehr nady viligem Ablaufe des
urfpriinglidhen Vertrags ausdgeilbt werben, wohi aber, jolange bdiefer
urfpritnglide Bertrag nod) laufe; anberd wdre e3, wenn ber Bex-
mieter nad) feiner Refindigung die Wobnung bereitd anberreit ver-
mietet Bitte, Damn witrbe eine fpatere Andiibung der Option gegen
Treu und Glauben verftofen; fjo liege Bier bie Sadje aber nidht.
Guentuell jei der Bertrag in dem dargelegten Sinne vom Ridyter zu
ergdnzen. Bom Reid)sgeridite wurbe das Berufungdurteil aufgehoben
und die Sadie an dad BernfungBgeridt juricfoerwiefen.

. ®riinbe:

#Dem Crgebnid des Berufungsridters in betreff der Dption
fann nidgt beigepflidytet roerben. @v legt ben §10 babin aus, baf
per Bellagte dburch einfeitige Crflirung bes Mietverhilinia iber
Dent 80, September 1917 hinaud auf 3 Fahre ju verlingern beredtigt
ift. Diefe Ausdlegung ergibt fidh aus bem Wortlaute der DOptionss
Haufel unbd ift vollig unbeftritten. Strittig ift allein, ob bie Dption in
einer Frift und in welder fie auszuiiben ijt. Diefe Frage beantwortet
der Verufungsridyter gerabe nid)t mit einer Auslequng des Vertrags,
fonbern er meint wur, bdie Notwendigleit der Einbaltung ber
Riindigungsfrift finbe im Bertrage feime Stitge, und flellt dann auf
Abwiigung bder beidberfeitigen Jntereflen ab; er ergingt aljo den
Bertrag auf dem Wege Der Jntereffenandgleidhung.

“Jn der ZTat Banbelt ed fidy um eine Ergdngung ded B[ertrags,
pa Diefer dber die Frift jur Opfionderflérung und itber das Ber-
hiltnid ber Dption zur Kiindigung fdweigt, wihrend dod) diefer
vor ben Bertragdparteien in feiner Weife erwogene Punlt, wie ber
Redjtafteeit zeigt, einer Regelung dringend bedurfte, Die Erganzung
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bes Bertragd — nicht etwn be3 Vertragswillens dber Parteien —
ift gu finben nad) ben Ridjtlinien des im BVertrage jonft ausgedriiden
Rarteirwillend und nad) bem Gefihispunite von Tren und Glanben.
Solde Ridtlinien find durd) ben Bertrag mehrfad) gegeben: ed ijt
rechtdirrig, daf ber Bertrag feine Etitpe biete Der Gefichizpuntt
vo Tren und Gfauben filhrt ebenfalld gu einer vor der bes Be-
rufungBridters - obweidenden Muffafjung.

Die Parteien find bariiber einig, daf die Worte ber Dptions-
faufel ,nthd) Ublauf bed BWertragsd ben Wblauf bed wrfpringlidhen
filnfjahrigen BVertrags bebeuten, wie bies der Wortfaut bed § 7 be
ftiitigt; bedgleichen befteht Cinigleit bariiber, dafi nad) vdligem Ablauje
bes urfpuimgliden Bertrags, affo nady bem 30. September 1917,
eine Dption nidht mehr mdglich ift. Weiter folgt aus dbem MWortlaute
ver Dptionstlaufel, daf bdie Dption die Berlingerung de3 Miet-
vertrags auf drei weitere Jafhre jum felben MMietpretje sum IJubalt
fat. Durd) diefen Jnbalt wird bie RKimbigungsbefugnis bes § 7
unb bie dafelbft gefente Redytsfolge ber Nidhiliindigung (jtill-
fhweigendbe Berlingerung ouf ein Jahr) gednbert, nimlid) bdiefe
Qiinbigungsbefugnis unbd bdiefe Redjtsfolge ouf bden Sdjlup ber
weiteren 3 Jafre hinausgejdoben, fo al8 ob ber urfpriinglihe Ber=
trag fofort auf 8 Jahre gefdhioffen ware. Daf aber biefer mbalt
nod) vertirtlicht werben biirfte, nacdybem bie iiber ben urfpriingliden
fHinfidhrigen Beitraum Hinausliegenden 3 weiteren Jahre nidjt mebhr
umberiifete und nidjt mehr der Einwirtung der Option ohne toeiteres
pffenliegende geblieben waren, baf alfo jGon und nodj die Ans-
iibung ber Dption eine yum Scluffe bes uripringlidien BVerirags,
30, Geptember 1917, gejdjehene ober nidyt gejchehene Rinbigung
unwittam madjen finnte, bem widerfpridit der Sufammenhang bes
Bertrags, Die Beftimmung des § 7.ift trop der Optionstiajel in
§ 10 Har und beutlih ofne jebe Beldrintung beftehen geblieben.
Nichts im BVertrage {pridht dafiir, daf bdie haftig und ofne jede
{iberfequng in den Sdjluftparagrapben hineingeworfene Optionatlaufel
aud iiber ifren Wortlaut und Den dadurd) gegebenen Inhalt hinaug,
nimlic) eud) fdon und nod) burd) ihre Augitbung die Beftimmung
bes § 7 dndern fonnte. Der § 7 Sap 1 und 2 ift vielmehr auf-
vedit ju erhalten, foweit dieg mit bem Jnfalte ber Dption ver-
triglidy ift. -
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Die Option follte einen weiteren 3jdhrigen Beitvaum als eine
Ginbeit ergreifen und zum Gegenftande Haben und diefen Beitraum zu
einer Berlingerung der urfpriingliden Verivagszeit nmgeftalten. War
aber Ende Mdrz 1917 rechtzeitig geliindigt, vom RKliger oder vom
Betlagten, oder war nidyt geliindigt, fo war in beiben Fillen ber
itber bie urfpriingliche Vertragszeit hinausliegende Beitraum redytlid)
verdnbert: im Falle der Kiinbigung fiel dbie Beit nady dem 30. Sep-
tember 1917 iiberbaupt fort und fam al3 Berlingerung bes ur-
fpriinglidien, mit bem 30. Geptember 1917 endgiilti endenben Ber-
trag® nicht utehr i Betradgt; im Falle ber Nidhtfindiqung ftelte
fidh bie Beit mad) dbem 30. September 1917 fo bar, baf zurdchit
eine einjdfrige Berlingerung bes Bertrags eintrat und die weitere
Berlingering von ber inmerbalb biefed einen Jabred erfolgenden
ober nidjt ecfolgeniden SLimbigung abhing. Ein dreijibriger Beitraum
al3 eine. von der Option ergreifbare Einbeit war in beiden Filen
nidht mehr vorbanden. !

- Dagu fommt die Fefifepung der Kiindigungsfrift in § T und
bie fid) baraus nad) Trew und Glauben ergebende Folgerung. Die
Kiinbigung muf ,fpétejtend 6 IMonate und 6 Lage vor Ublauf des
urfpriingliden Vertragsd” erfolgen. Beide Parteien Batlen alfo ihr
Suterefje baran, {don lange bor Ablauf bed mripriinglidien Vertrags
Riarheit iber bdie uliinftige Beit zu erlangem, forgfam gewabet.
G Jofdes Sntereffe Datte indbefondere der Rldger: er wollte {dhon
in bem feftgelepten Beitpuntte, fpiteftens 6 Monate 6 Lage borher
wiffen, ob er mit bem 30. Geptember 1917 freie BVerfiigung iiber
bie Wohnung habe oder nod), aber nur fiir ein mweitered Jabr, ge-
bunben fei. Biel einfhneidender fiir dad Reditdverhaltnid und bie
Quterefjen der Parteien, insdbejondere die bed RKldgers, war aber bie
Dption, infofern fie den urjpriingliden Bertrag auf 3 yeitere Jabre
aum felben Mietpreife verlingerte. Darum ift e ausgejhlofien, bie
Krift jur Optiondertlirung geringer ju bemefien, al3 bie Frift zur

Riindigung: das hiege, bas entfdeidenbe Wotiv der Kimbigungsfrift
" bei bem iweitaus Debeutfameren Redtsatte der Option aufer adt
laffen und jo bag bringendere und widhtigere Jntevefle mit einem
geringeven Sdupe verfehen. _

Nad) bem Uusdgefithrien muf die Annafhme der Injtanzen, dah
bie ©Option dem Betlagten gerabe durd) bie Riindigung ded Kldgers
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erifinet war, burdaus abgelehnt werben. Jm Gegenpeil, burdy eine
riditig erfolgte Rinbigung war dad Optiongredht verloren. Andernfalls
wiire, wie ber Kliger ridtig betont, die unabweisfide Folgerung,
baf ber Belfagte felbit unddft auf ben 30, September 1917 Hinbigen
und banp nodg die Option erfliven durfte. Die Unleidlichleit biefer
Folgerung Tegt auf Der Hand. 'Durdy eine riditige, fei e von ihm,
fei e8 vom Belagten andgehende KLimbdigung Hat der Ridger freie
Berfiigung itber die Wohmumg fiix die Beit nad) dem 30. September
1917 befommen, und e ift unerheblidy, ob er in Werfolg folder
Riindigung die Wohnung bereitd vom 30. September 1917 ob wirtlik
weiter vermietet Dat. Die Lptionsertlivung muf in derfelben Frijt
erfolgen, ie die Rimbdigung nady § 7; die Unjfaffung deg Rdgerz
ift afjo gutreffend.

Wie 8 wiire, wenn eine redtzeitige Kimbigung und eine recf)t-
seitig erfldrte ©ption jujommenitofen wiitben — welde Ertlirung
pen Borrang Hitte —, braud)t Hier nidht erdriert und entjdhreben
st werben. Cin folder Tatbeftand liegt midt wor. Die Options-
erfldrung ted DBellagten ift verjpitet; er ift ded Optiondred)td end-
giiltig verluftig gegengen, gleidyviel ob die Riindigung des Lligers
vom 26. Miirg 1917 nod) eine rechtzeitige war, ober ob toegen Ridyt-
votliegens einer ridhtigen Rindigung der Bertrag fidh auf ein Saf)r
ver{dngert Dat. .

Die voim .‘Berufungmd;ter babingeftelite Frage, ob bie Riin-
bigung bes Rldgers eine vedhizeitige twar, Yann bad Revifiondgeridt
nidht feinerfeitd entjdjeiden. Denn e5 Dandelt fih) nidht mur um
Redhtafragen; jonbern aud) und in erfler Linie um tatiahlide Feit-
ftellungen; beibe Parteien haben fid) auf ihre wirllide bficht bet
ber Friftbeftimmung n § 7 berufen; daviiber gu befinden, ift Sade
bes Tafridters.s -



