7. BGB §§ 154 Abs. 1, 145 ff. (Bestimmtheit einer Wohn-
rechisbestellung im Grundstiickskaufvertrag)

- Haben die Parteien eines Grundstiickkaufvertrages fiir
eine darin vereinbarte Wohnrechtsbestellung als Entgelt
die ,,Zahlung von Miete* vereinbart und deren Hohe
bewubit offengelassen, so ist der Vertrag nicht unter dem
Gesichtspunkt fehlender Bestimmtheit einer Leistung un-
wirksam, sondern nach mietvertraglichen Grundsitzen
(vgl. dazu BGH, Urteil vom 2.10.1991, XII ZR 88/90,
NJW-RR 1992 517) zu ergéinzen.

BGH, Urteil vom 20.6.1997 — V ZR 39/96 —, mitgeteilt von
Dr. Manfred Werp, Richter am BGH

Aus dem Tatbestand:

Mit notariellem Vertrag vom 4.7.1991 kauften der Klédger und A. von
einer Erbengemeinschaft nach E., deren Mitglied der Beklagte ist, ein
mit einem Mehrfamilienhaus bebautes Grundstlick in B. zu einem
Kaufpreis von 125.000 DM. Dabei vertrat den Beklagten seine
Ehefrau unter Vorlage einer privatschriftlichen Vollmacht vom
19.6.1991, nach der sie in allen Fragen seiner Erbschaftsangelegen-
heiten (,,betrifft Verkauf des Hauses...*) ,,Entscheidungen treffen
und unterschreiben® konnte.

Der Vertrag sieht vor, daf§ die Kdufer niher bezeichnete ,, Wohnungs-
rechte auf Lebenszeit und gegen Zahlung von Miete® (Ziff. V, 6
des Vertrages) an verschiedene Mitglieder der Erbengemeinschaft
bestellen. :

Der Kliger, der von A. erméchtigt wurde, vertragliche Anspriiche im
eigenen Namen geltend zu machen, hilt den Vertrag fiir wirksam. Er

behauptet, man habe sich in den Vertragsverhandlungen auf die Zah-

lung einer ,,ortsiiblichen Vergleichsmiete geeinigt, da aber insoweit
noch Unklarheiten zur Hohe der Miete bestanden hiitten, sei diese im
Vertrag offengeblieben.

Er hat beanttagt, den Beklagten zur Bestitigung der privatschrift-
lichen Vollmacht in &ffentlich beglaubigter Form, hilfsweise zur
Genehmigung der durch seine Ehefrau im Vertrag vom 4.7.1991 ab-
gegebenen Erkldrungen in 6ffentlich beglaubigter Form zu verurtei-
len. Die Klage hat in den Tatsacheninstanzen keinen Erfolg gehabt.
Die Revision hat Erfolg.

Aus den Griinden:

Der Klagehauptantrag ist begriindet. Dies folgt aus dem
wirksamen Vertrag vom 4.7.1991.

1. Das Berufungsgericht bejaht die Aktivlegitimation des
Kligers. Es hilt ferner die privatschriftliche Vollmacht fiir
formwirksam (§ 167 Abs. 2 BGB), weil ein Ausschluf} des
Widerrufsrechts (§ 168 Satz 2 BGB) weder ausdriicklich noch
schliissig. vorgesehen sei. Eine Beschrinkung dieser Voll-
macht auf eine unentgeltliche Wohnrechtsbestellung komme
in der Urkunde nicht zum Ausdruck. Diese Ausfithrungen las-
sen einen Rechtsfehler nicht erkennen und werden auch von
der Revisionserwiderung nicht angegriffen.

2. Das Berufungsgericht verneint einen Anspruch des Kligers
auf Abgabe der verlangten Erklarungen, weil es den Vertrag
fiir unwirksam hélt. In bezug auf die Hohe des fiir die Wohn-
rechte vorgesehenen Nutzungsentgelts fehle es an ausreichen-
der Bestimmtheit.

a) Diese Ausfilhrungen halten einer Rechtskontrolle nicht
stand. Auch das Berufungsgericht geht nicht von einem offe-
nen Einigungsmangel im Sinne von § 154 Abs. 1 Satz 1 BGB
aus. Die in dieser Vorschrift enthaltene Auslegungsregel ist
unanwendbar, wenn sich die Parteien trotz der noch offenen
Punkte erkennbar vertraglich binden wollen und der offene
Dissens sich nicht auf die ,,essentialia“ des Geschifts bezieht
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(vgl. z.B. MiinchKomm-BGB/Kramer, 3. Aufl., § 154 Rdnr. 6;
Palandi/Heinrichs, BGB, 56. Aufl., § 154 Rdnr. 2 je m.w.N.).
Ein erkennbarer Bindungswille der Parteien folgt hier aus den
Umstinden, insbesondere der notariellen Beurkundung. Die
schuldrechtliche Abrede zur Wohnrechtsbestellung 146t auch
keine fehlende Einigung iiber einen fiir den Vertragstyp kon-
stituierenden Umstand vermissen. Geeinigt haben sich die
Parteien vielmehr iiber bestimmte Wohnrechte gegen eine
Entgeltzahlung (,,Miete*). Ein schuldrechtlicher Mietvertrag

" und das dingliche Wohnrecht sind zwar verschiedene Rechts-

institute. Dér auf die Bestellung eines Wohnrechts gerichtete
Verpflichtungsvertrag kann aber eine Entgeltabrede auch in
der Form enthalten, dafl das Entgelt laufend nach bestimmten

Zeitabschnitten (sog. mietzinsidhnliche Form) zu entrichten ist

(vgl. Senatsurteile vom 5.3.1965, V ZR 195/62, WM 1965,
649; vom 13.7.1966, V ZR 21/64, WM 1966, 1088, 1089 und
vom 10.5.1968, VZR 221/64, LM BGB § 398 Nr. 20 Bl.'1 R).

Richtig ist allerdings der rechtliche Ansatzpunkt des Beru-
fungsgerichts, daB trotz Bindungswillens der Parteien das
wirksame Zustandekommen eines Vertrages an der Liicken-
haftigkeit seiner Regelung und der Unausfiillbarkeit dieser

" Liicke scheitern kann (vgl. BGH, Urteil vom 20.9.1989, VIII

ZR 143/88, NJW 1990, 1234, 1235). Ein solcher Fall liegt
aber nicht vor. Kann die Entgeltabrede bei der Verpflichtung
zur Wohnrechtsbestellung in mietzinsihnlicher Form getrof-
fen werden, so miissen zur Bestimmtheit der Entgelthohe
auch die entsprechenden mietrechtlichen Grundséize heran-
gezogen werden. Zum AbschluB eines Mietvertrages gehort
aber nicht unbedingt die Einigung iiber einen Mietzins be-
stimmter Hohe. Vielmehr gentigt es, wenn sich die Parteien
auf einen bestimmbaren Mietzins einigen. Selbst ohne jeg-
liche Vereinbarung tiber den Mietzins kann ein Mietvertrag
zustande kommen, sofern sich die Parteien — wie hier — bin-
dend iiber eine entgeltliche Uberlassung des Gebrauchs eini-
gen. Alsdann gilt eine angemessene oder ortsiibliche- Miete als
vereinbart, sei es im Wege ergénzender Vertragsauslegung
oder entsprechend § 612 Abs. 2, § 632 Abs. 2 BGB (vgl.
BGH, Urteil vom 2.10.1991, XII ZR 88/90, NJW-RR 1992,
517). Demgemif hat auch der Senat im Urteil vom 5.3.1965
(a.a.0., S. 651) keine Bedenken gegen die Wirksamkeit eines
Wohnrechtsbestellungsvertrages erhoben, in dem als Entgelt
die ,,iibliche angemessene Miete* vereinbart war.

Es mag ‘sein, daB fiir die Parteien ein Zusammenhang zwi-
schen Kaufpreis und Nutzungsentgelt bestand. Dafl — wie das
Berufungsgericht weiter ausfiihrt —sich die Mitglieder derEr-
bengemeinschaft angesichts eines ,,verhéltnisméBig niedrigen
Kaufpreises nicht auf eine ,,am freien Markt orientierte
Miete“ eingelassen hitten, ist aber nur éin Umstand, der die -
Entgeltbestimmung nach MaBgabe der obengenannten Recht-
sprechung beeinflussen mag, kann aber nicht zur Unwirksam-
keit des Kaufvertrages fijhren. Im tibrigen weist die Revision
mit Recht darauf hin, daB es nichit um eine ,,am freien Markt
orientierte Miete” geht. Auch der Klager hat nur vorgetragen;
man sej von einer ,,ortsiiblichen Vergleichsmiete* ausgegan-
gen. Darunter kann zwanglos die preisrechtlich zuldssige
Miete verstanden werden (vgl. Bub/Treier, Handbuch der Ge-
schiifts- und Wohnraummiete, 2. Aufl,, Kap. IT Rdnr. 354;
Kohler/Kossmann, Handbuch der Wohnraummiete, 4. Aufl.,
§7 Rdnr. 3), zumal fiir den Altbaubestand in den neuen
Bundesldndern unmittelbar nach der Wiedervereinigung die
Preisbindung die Regel war (vgl. § 11 Abs. 2 MHG a.F.,, ein-
gefiigt durch Binigungsvertrag BGBI 1990 II, 889, 1126; vgl.
auch Sternel, Mietrecht aktuell, 3. Aufl., Rdnr. A 309).

361



Haben die Parteien bei Vertragsabschlufl die genaue Entgelt-
hohe bewuBt offengelassen, gleichwohl aber eine Bindung
gewollt, dann muB diese Liicke entweder iiber eine ergin-
zende Vertragsauslegung oder iiber die analoge Anwendung
einer gesetzlichen Regelung (§ 612 Abs. 2, § 632 Abs. 2
BGB) geschlossen werden, wobei lediglich fraglich sein
kann, ob im Streitfall die Entgelthhe sofort durch das Ge-
richt bestimmt werden kann oder innerhalb des vorgegebenen
Rahmens von den Erwerbern des Anwesens nach billigem Er-
messen zu bestimmen ist (vgl. BGH, Urteil vom 2.10.1991,
a.a.0., S. 517, 518). Der Senat hat keinen AnlaB, diese Frage
hier zu entscheiden, denn es geht nur darum, ob der Ver-
pflichtungsvertrag zur Wohnrechtsbestellung wirksam ist.

Ist die Entgelthohe bestimmbar, so bestehen entgegen der
Auffassung des Berufungsgerichts auch keine Bedenken
gegen die Formwirksamkeit (§ 313 BGB) des Vertrages. Zu
beurkunden waren allein die Vereinbarungen, aus denen sich
' nach dem Willen der Parteien das schuldrechtliche VerauBe-
rungsgeschift zusammensetzte (vgl. BGHZ 74, 346, 348).
Eine bestimmte Entgelthohe haben die Parteien gerade nicht
“ vereinbart, sondern bewuBt in rechtlich zulissiger Weise of-

fengelassen. Der Parteiwille ist damit in der vorgeschriebenen -

Form beurkundet worden. Eine Ergéinzung des Vertrages er-
folgt nach dem oben beschriebenen MaBstab. Dieser hat mit
der Frage der formwirksamen Beurkundung nichts zu tun.

3. Rechtsfehlerhaft: hilt das Berufungsgericht den Vertrag
auch deshalb fiir unwirksam, weil -eine ,,Vereinbarung iiber
die Nutzung solcher Nebenrdume, die keine Gemeinschafts-
rdume sind, in den Vertrag hitte aufgenommen werden
miissen. Der Umfang der Wohnrechte sei mithin unklar.

Die Wohnungen, auf die sich die Wohnrechte erstrecken
sollen, sind in der Vertragsurkunde bezeichnet (z.B. ,,1. Etage
rechts, bestehend aus drei Zimmer und Kiiche). Keine der
Parteien hat behauptet, es sei die Erstreckung des Wohnrechts
auf bestimmte Nebenrdume (z.B. im Keller und Dachboden)
ausdriicklich vereinbart, aber dann nicht beurkundet worden.

Es kommt nicht darauf an, ob die Parteien zum Umfang des
Wohnrechts in bezug auf Nebenrdume nunmehr einen unter-
schiedlichen Standpunkt einnehmen. Es geht insoweit allein
um ein Problem der Veriragsauslegung. Waren bestimmte
Keller- und Bodenrdume den Wohnungen zugeordnet und
sollten durch die Wohnrechtsbestellung den Verkiufern die
Nutzung des verkauften Anwesens in der bisherigen Form
weiter ermoglicht werden, so spricht bei interessengerechter
Auslegung des Vertrages einiges dafiir, diese Nebenrdume in
die Wohnungsrechte miteinzubeziehen (§§ 133, 157 BGB).
Das Fehlen einer ausdriicklichen Regelung hiertiber fiihrt
jedenfalls nicht zur Unwirksamkeit des Vertrages.

Ist mithin der Vertrag vom 4.7.1991 wirksam, so ist der
Rechtsstreit zur Endentscheidung reif (§ 565 Abs. 3 Nr. 1
ZPO). Uber die Streitpunkte der Parteien zum Vertragsinhalt
hat der Senat nicht zu entscheiden, weil es darauf hier nicht
ankommt. Der Beklagte schuldet als vertragliche Neben-
pflicht eine Bestitigung der seiner Ehefrau am 19.6.1991
erteilten Vollmacht in 6ffentlich beglaubigter Form, weil der
Vertrag nur damit im Grundbuch vollzogen werden kann
(§ 29 Abs. 1 GBO).
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8. BGB §§ 878, 1191 (Keine Schutzwirkiung des § 878 BGB
bei rechtmdfiger Antragszuriickweisung)

Die Schutzwirkung des § 878 BGB kommt dem Grund-
schulderwerber nicht zugute, wenn der Grundschuld-
besteller nach rechtmiBiger Zuriickweisung des Antrags
auf Eintragung der Grundschuld in der Verfiigung be-
schrinkt wird und die spitere Aufhebung der Zuriick-
weisung und die Eintragung der Grundschuld auf neuen
Tatsachen beruhen.

BGH, Urteil vom 17.6.1997 — XI ZR 119/96 —, mitgetéilt von
Dr. Manfed Werp, Richter am BGH

Aus den Tatbestand:

Der Klager, Verwalter im Gesamtvollstreckungsverfahren iiber das
Vermégen der N.-Bau GmbH (Schuldnerin), verlangt von.der be-
klagten Hypothekenbank die Bewilligung der Lschung einer Grund-
schuld.

Am 18.2.1994 bestellte die Schuldnerin an Grundstiicken in B. eine
Buchgrundschuld tiber 6.000.000 DM fiir die Beklagte. Auf den Ein-
tragungsantrag teilte das Grundbuchamt dem beurkundenden Notar
unter dem 18.5.1994 mit, der Eintragung stiinden mehrere Hinder-
nisse entgegen, v.a. fehlender Kostenvorschufl sowie nicht formge-
rechter Nachweis der Vertretungsbefugnis der fiir die Schuldnerin
aufgetretenen Personen, und bestimmte fiir die Behebung eine Frist
von einem Monat. Nach fruchtlosém Ablauf wies das Grundbuchamt
den Eintragungsantrag mit Beschlufl vom 25.7.1994 zuriick.
Nachdem am 31.8.1994 iiber das Vermodgen der Schuldnerin das
Gesamtvollstreckungsverfahren erdffnet worden war, legte der beur-
kundende Notar im Februar 1995 unter Behebung dér genannten Ein-
tragungshindernisse gegen den BeschluBl des Grundbuchamts vom
25.7.1994 Erinnerung ein. Dieses hob seinen Beschluf auf und trug
die Grundschuld am 28.2.1995 ein.

Der Kléger ist der Ansicht, das Grundbuch sei dadurch unrichtig ge-
worden; bei Eintragung der Grundschuld habe es wegen der angeord-
neten Gesamtvollstreckung an der Verfiigungsbefugnis der Schuldne-
rin und damit an einer wirksamen Einigung iiber die Bestellung der
Grundschuld gefehlt. Die Beklagte beruft sich auf § 878 BGB.

Das Landgericht hat die Klage, die Beklagte zur Abgabe der
Loschungsbewilligung zu verurteilen, abgewiesen. Das Berufungs-
gericht hat ihr stattgegeben.

Die Revision hatte keinen Erfolg.

Aus den Griinden:

Die Beurteilung des Berufungsgerichts hilt den Angriffen der
Revision stand.

1. Die Rechtsauffassung des Berufungsgerichts steht, anders
als die Revision meint, nicht in Widerspruch zur herrschenden
Ansicht. Zu der entscheidungserheblichen Frage, ob die
Schutzwirkung des § 878 BGB einem Grundschulderwerber
auch dann zugute kommt, wenn der Grundschuldbesteller
nach Zuriickweisung des Antrags auf Eintragung der Grund-
schuld in der Verfiigung beschrinkt, die Zuriickweisung nach
Beseitigung von Eintragungshindernissen aufgehoben und
die Grundschuld alsdann eingetragen wird, gibt es in Recht-
sprechung und Literatur keine herrschende Meinung.

a) Der Bundesgerichtshof hat lediglich entschieden, daB
sich die Rangstellung eines Eintragungsantrags nach Zuriick-
weisung und deren Aufhebung aufgrund neuer Tatsachen
nach dem Zeitpunkt bestimmt, in dem die Erinnerung
(Beschwerde) beim Grundbuchamt eingeht (BGHZ 27, 310,
316 f.; s. auch BayObLG Rpfleger 1983, 101 f.; LG Kdln
MittRhNotK 19885, 216, 217).

Zu den Auswirkungen der Konkurserdffnung auf einen Ein-
tragungsantrag hat das Bayerische Oberste Landesgericht
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