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Mietrecht

Nicht genutzte Option erlischt trotz

Vertragsverlangerung

Mit Ablauf der Vertragsdauer eines
befristeten Miet- oder Pachtvertrags
erlischt ein vertraglich vereinbartes
Optionsrecht auf Verlingerung des
Vertrags auch dann endgiiltig, wenn
das Miet- oder Pachtverhiltnis auf
unbestimmte Zeit fortgesetzt wird.

OLG Celle, Urteil vom 12. Marz 2014,
Az. 7 U 164/13 (L)

Rechtsanwdltin
Ulrike Janssen
von

Hogan Lovells

Der Fall

Die Parteien schlossen einen befristeten
Landpachtvertrag mit Verlangerungsop-
tionen des Péchters. Diese hat der Pach-
ter nicht innerhalb der verbleibenden Ver-
tragslaufzeit gegeniiber dem Verpachter
ausgetlibt. Er hat jedoch die Pachtfliche
nach Ablauf der Vertragslaufzeit mit Wis-
sen des Verpachters weiterhin bewirt-

schaftet. Ein Jahr nach Ende der Vertrags-
laufzeit hat der Verpéachter den Pachtver-
trag gekiindigt. Der Pachter ist der
Ansicht, dass der Vertrag weiter besteht,
da er aufgrund der tatsdchlichen Fortfiih-
rung des Pachtverhdltnisses seine weite-
ren Optionen konkludent ausgelibt habe.

Die Folgen

Die Kiindigung des Verpachters war wirk-
sam, da der Pachter seine weiteren
Optionsrechte nicht wirksam ausgeiibt
hat. Ist eine Frist zur Geltendmachung der
Option nicht vertraglich vorgesehen, ist
davon auszugehen, dass die Option spate-
stens bis zum Vertragsablauf ausgeubt
werden muss. Macht der Pachter nicht vor
Ende der reguldren Vertragslaufzeit von
seinem Optionsrecht Gebrauch, erlischt

die Option unwiderruflich. Dies gilt auch
dann, wenn sich das Pachtverhaltnis nach
Ende der Vertragslaufzeit auf unbestimmte
Zeit fortsetzt. Denn auch wenn ein Pacht-
verhiltnis aufgrund tatsachlicher Ausi-
bung mit dem urspriinglichen Vertragsin-
halt fortgesetzt wird, gilt dies nicht fiir die
vertraglich vereinbarten Verldngerungs-
optionen.

Was ist zu tun?

Die vorliegende Entscheidung, welcher
inhaltlich ein Landpachtvertrag zugrunde
liegt, bestétigt den allgemeinen Grund-
satz, dass bei befristeten Miet- und Pacht-
vertrdgen ein vertraglich vereinbartes
Optionsrecht spatestens mit Ablauf der
reguldren Vertragsdauer endgiiltig erlischt.
Praktische Bedeutung hat dies aber nur
dann, wenn vertraglich keine Austibungs-
frist und keine Schriftform flir die Options-
ausiibung vereinbart wurden. Mietern, die
von ihrem Optionsrecht Gebrauch
machen wollen, wird daher empfohlen,
die Option bei mangelnder vertraglicher
Austibungsfrist stets vor Ablauf der Ver-
tragslaufzeit gegeniiber ihrem Vermieter

zu erklaren. Nutzt der Mieter die Mietsa-
che nach deren Ablauf weiter, verlangert
sich das Mietverhaltnis zwar auf unbe-
stimmte Zeit. Eine Optionsaustibung und
damit eine feste Vertragslaufzeit kommen
jedoch nicht mehr in Betracht. Denn eine
konkludente Ausiibung der Option wére
frihestens am ersten Tag dieser Weiternut-
zung moglich und zu diesem Zeitpunkt ist
das Optionsrecht bereits endgiiltig erlo-
schen. In Betracht kommt dann héchstens
noch eine vertragliche Verlangerung des
inzwischen auf unbestimmte Zeit laufen-
den Mietverhaltnisses. ba




