Tinen”

Nachschlagewerk: Ja

" BGHZ: ja

BGB §§ 242 cd, 556 a, 564 b; ZVG § 57 a

a) Hat ein Wohnungseigentﬁmer seine Eigentumswohnung an
ein Vermietungsunternehmen zur Untervermietung zu
Wohnzwecken vermietet, so kann ihm nach Kiindigung
des Hauptmietvertrages der aus § 556 Abs. 3 BGB auf
Raumung der Eigentumswohnung>in Anspruch genommene
Untermieter den Einwand des RechtsmiBbrauchs entgegen-
setzen, soweit dem Untermieter gegeniiber einer Kiindigung
des Untervermieters Schutzrechte aus den §§ 556 a,

564 b BGB zustehen wiirden, es sei denn, daB dem Unter-
mieter bei AbschluB des Untermietvertrages bekannt war,
dafl sein Vermiéter nicht Wohnungseigentiimer ist.

b) Das gilt auch, wenn ein Ersteher des Wohnungseigentums
den Vertrag.mit der Vermietungsgeselischaft nach § 57 a
ZVG kiindigt und dann gegen den Untermieter aus § 556
Abs. 3 BGB vorgeht.

BGH, Beschl. v. 21. April 1982 - VIII ARZ 16/81 - OLG Hamm
: " ) LG Bonn
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und Dr. SNy
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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat
durch den Vorsitzenden Richter Braxmaier und die Richter
Dr. Hiddemann, Merz, Treier und Dr. Brunotte am
21. April 1982 durch | |

Rechtsentscheid

beschlossen:

1. Hat ein Wohnungseigentiimer seine
Eigentumswohnung an ein Vermietungs-
unternehmen zur Untervermietung zu
Wohnzwecken vermietet, so kann ihm
nach Kiindigung des Hauptmietvertrages
der aus § 556 Abs. 3 BGB auf Riumung
der Eigentumswohnung in Anspruch
genommene Untermieter den Einwand
des RechtsmiBbrauchs entgegensetzen,
soweit dem Untermieter gegeniiber
einer Kiindigung des Untervermieters
Schutzrechte aus den §§ 556 a, 564 b BGB
zustehen wiirden, es sei denn, daB dem

- Untermieter. bei AbschluBl des Unter-~
mietvertrages bekannt war, daB sein
Vermieter nicht Wohnungseigentiimer ist.

UoNy :SIOMUITH
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2. Das gilt auch, wenn ein Ersteher des
Wohnungseigentums den Vertrag mit der
Vermietungsgesellschaft nach § 57 a ZVG
kiindigt und dann gegen den Untermieter
aus § 556 Abs. 3 BGB vorgeht.

§$ Yoru uequaje( Ss[e puis ﬁlll][lllll[l’,\'\“.ﬂj'] Ip

—
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Grinde :

I. 1. Die Kldgerin, eine Bank, erwarb am 16. Mai 1980
im Wege der Zwangsversteigerung die von der Beklagten zu 2)
‘(nachfolgend Beklagte) bewolinte Wohnung. Diése Wohnung hatte
der Voreigentimer durch Vertrag vom 31. Januar 1976 an
die frithere Erstbeklagte, eine Vermietungsgesellschaft,
auf die Dauer von zehn Jahren vermietet, wobei der Mieterin

JLaw — Gesetze und Urteile soromareon _ " Available on the
Kostenlos (mobile App) » Google play D App Store
W Uber200 Gesetze JLaw  fir Android JLaw — fiir iOS

Uber 100.000 Urteile


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

_/3'-

.das”Recht,eingeréumt worden war, die Wohnuhg ohne Zustimmung
dés'Eigéntﬁmers unterzuvermieten. Die Vermietungsgese-lschaft
(Mieterin) vermietete die Wohnung am 29. November 1977 an

die Beklagte und deren Ehemann In dem Mletvertrag tritt-

die Mieterin als Vermleterln auf, ohne da daraus hervor-
geht daB sie ihrerseits Mieterin der Wonnung war. Dement-
sprechend ging die Beklagte davon aus; daB die Vermietungs-.
gesel;schaft Elgentumerln der Wohnung und Hauptmleterln sei.

Nachdenm die Klége“in‘die Wohnung erstéigert hatte,
kiindigte sie der Mleterln gegenuber mit Schreiben vom
21. Mai 1980 das Hauptmletverhaltnls zum 31. Juli 1980
und bat ‘diese, ihrerseits dle,Untermleterln zur‘Raumung
der Wohnung aufzufbrdern. AuBerdem zeigte sie der Beklagten
den Eigentumswechsel an und verlangte von 1hr gleichfalls
Raumung der Wohnung.

Demgegeniiber wendet die Beklagte ein, sie habe sich
bei VertragSSchluB'fﬁr_dié,Hauptmieterin'gehalten und die
Klégerin kdnne nur unter den Voraussetzungen des § 564 b BGB
Riumung verlangen.vAuBerdém“veflangtISie gemdB § 556 a BGB
Fortsetzung,devaietverhélthissés, weil désSéﬁ Beendigung
fiir. sie und ihre Familie eine Hirte darstelle.

Die Mleterln erkannte im ProzeB den Raumungsanspruch _
an und wurde demgemaB verurteilt. Die Klage gegen die
_'Beklagte wies das Amtsgericht ab und begriindete seine
Entscheidung damit, daB die Beklagtngegenﬁber dem
Herausgébeverlangen‘der Kldgerin den Einwand der unzu-
1éssigeanechtsausﬁbung erheben kénne. Gegen das amts-
‘gerichtliche Urteil legte die Kligerin Berufung ein.

o
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2. Das Landgericht geht davon aus, daBl zwischen den
Parteien keine unmittelbaren Vertragsbeziehungen bestehen.
Seiner Ansicht nach. hingt die Entscheidung des Rechtsstreits:
davon ab, ob im Rahmen des Herausgabeverlangens;nach § 556
Abs. 3 BGB die Mieterschutzvorschriften der §§ 556 a und
564 b BGB entsprechend, auch im Fall der Ausﬁbung des
Sonderkiindigungsrechts gem3B §.57 a ZVG, anzuwenden sind.

Es hat mit BeschluB vom 23. Juli 1981 dem Oberlandesgericht
Hamm folgende Fragen zum Rechtsentscheid vorgelegt:

1. Sind, wenn der Hauptvermieter die Riumlich- -
keiten einem gewerblichen Anmieter lang-
fristig zum Zwecke der Weitervermietung -
zu Wohnzwecken liberlassen hat und das

-vertragliche Nutzungsverhdltnis zwischen
dem Vermieter und dem gewerblichen Anmieter
unvorhergesehen rechtswirksam gekiindigt
worden ist, der Hauptvermieter und. der
Untermieter verpflichtet, entsprechend

den im Untermietvertrag enthaltenen
Regelungen einen Nutzungsvertrag zu
schlieBen, wenn dadurch der Hauptver-
mieter in seinen Rechten, wie sie sich

aus dem gekiindigten Hauptmietvertrag mit
dem gewerblichen Anmieter ergeben haben,
nur im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften
iiber die Wohnraummiete verkiirzt wird ?

2. Fir den Fall der Verneinung von Frage 1:

Finden bei Vorliegen der oben genannten
Vertragskonstruktionen im Rahmen des .

. Riickforderungsverlangens gem. § 556 Abs. 3 BGB
.im Verhdltnis des Hauptvermieters zum
Untermieter die Mieterschutzvorschriften
der §§ 556 a und/oder 564 b BGB entsprechende
Anwendung ?

3. Fir den Fall der Bejahung von Frage 1 oder 2:

Kann sich dann der Untermieter gegeniiber
dem Hauptvermieter auf § 556 a BGB auch
berufen, wenn die Klindigung des Mietver-
hdaltnisses zwischen dem Hauptvermieter
und dem gewerblichen Anmieter gemif

§ 57 a ZVG erfolgt ist ?
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3. Das Oberlandesgericht Hamm méchte wie folgt
entscheiden:' :

a) ﬂat ein Wohnungselgentumer seine Eigentums-
wohnung an .einen gewerblichen Anmieter
(hier: Vermietungsgesellschaft) zur Unter-
vermietung zu Wohnzwecken vermietet und
kiindigt er spdter vorzeitig das zu dem
gewerblichen Anmieter bestehende Rechts-
verhdltnis wirksam, so kann ihm ein nun
aus § 556 Abs. 3 BGB auf Riumung der
Elgentumswohnung in Anspruch genommener
Untermieter den Einwand des RechtsmiBbrauchs
,entgegensetzen, soweit diesem Untermieter
‘gegeniiber seinem Untervermieter (dem-
Hauptmieter = gewerblichem Anmieter) Schutz-
‘rechte aus §§ 556 a, 564 b BGB zugestanden
haben wlirden.

b)‘Das gilt auch, wenn ein Ersteher des Wohnungs-
eigentums den Vertrag mit dem gewerblichen
Anmieter (Hauptmieter) nach § 57 a ZVG
kindigt und dann gegen den Untermieter
aus § 556 Abs. 3 BGB vorgeht.

Es sieht sich aber an einer solchen Entscheidung
durch die Rechtsentschelde des Oberlanacsgerlchts Karlsruhe
vom 24. Juli 1981 (3 ReMiet 4/81 = WuM 1981, 249) und

des Oberlandesgerichts Oldenburg vom 3. August 1973
'(5 UH 1/73.- NJW 1973, 1841) gehindert Es hat deshalb
am 30. November 1981 beschlossen, einen Rechtsentscheld
des Bundesgerichtshofs elnzuholen.

II. Die Anrufung des Bundesgerichtshofs ist nach
Art., III Abs. 1 Satz 1 und 3 des Dritten Gesetzes zur
Anderung mietrechtlicher Vorschrlften vom 21. Dezember 1967
(3. MietRAndG) BGBl. I 1248 i.d.F. des Anderungsgesetze=
vom 5. Juni 1980 (sGBl. I 657) zuldssig. ’
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1. Das Oberlandesgerlcht hdlt - anders als das
vorlegende Landgericht in Frage 1 - Vermieter und Unter-

mieter nicht fir verpflichtet, einen Nutzungsvertrag ent-

sprechend den Regeln des Uhtermietvertrages zu schlieflien.
Der Senat geht davon aus, daB das Oberlandesgericht zu

- dieser Frage keinen Rechtsentscheid des Bundesgerichtshofs

herbeifiihren will, sondern lediglich die Beantwortung

der ihm vom Landgericht vorgelegten Fragen 2 und 3 erwartet.
Insoweit wiirde es im lbrigen an dem Vorlagegrund der "Divergenz"
fehlen.

2. Die zur Entscheidung unterbreiteten Rechtsfragen
ergeben sich aus einem Mietverh#ltnis iiber Wohnraum. '

a) Der Bundesgerichtshof hat mit Urteil vom
11. Februar 1981 (VIII ZR 323/79 = WM 1981, 409 = NJW 1981,

.1377) in Anlehnung an die Entscheidung RGZ,12h;4 ausge-

sprochen, daf3 eine Vermietung nicht zu Wohnzwecken erfolgt,

wenn der vertragsgemdBe Gebrauch der Mietsache durch den
2Mieter fiir beide Vertragsteile gerade nicht im Wohnen,
fsbndern-in der Weitérvermietung liegt, ohne daB es darauf
Hankommt, wie die Raume letztlich genutzt werden sollen.
Hieran ist festzuhalten. '

~

Liegt somit zwischen der Kldgerin und der Mieterin
ein gewerbliches Mietverhdltnis vor, so eﬁtspringf der
Rﬁumungsansprﬁch gegen den Untermieter geméB § 556 Abs. 3
BGB gleichfalls dem zu gewerblichen Zwecken abgeschlossenen
Mietvertrag.

b) Dies bedeutet indessen nlcht daB die Rechts—
frage, die hier zu entschelden ist, nicht dem Wohnraum-
mietrecht zuzuordnen ist. Das Senatsurteil vom




%". Februar 1981 erging zur Frage der Zquéndigkeit nach
§ 29 a ZPO und betraf ausschlieBlich das Verhaitnis zwischen
Vermieter und Mieter, wihrend im vorliegenden Fall das |
Verhdltnis zwischen Vermieter und Untermieter angesgrochen
ist. Zwischen ihnen besteht zwar auch kein "Mietverhdltnis
iber Wohnraum" - so der Gesetzeswortlaut -, entscheidend
~ist jedoch, da5 die Einwendungen der Beklagten naml‘cq
die Berufung au¢ die Kiindigungsschutzbestimmungen der '
§% 564 b, 556 a BGB oder der in Anlehnung hieran erhobene
. Elnwand des - Verstosses gegen Treu und Glauben zum Wonnraum—
mletrecht gehoren und letztlich' ihren Ursprung in dem
Mietverhdltnis zwischen der Mleterln und der Beklagten
haben, das zweifelsfrei eln solches uber: Wohnraum darstellt.
Auch der Zweck des Rechtsentscheldverfahrens, das der
Rechtseinheit in Fragen des Mletrechts iiber Wohnraum dlent
gebietet es, diese Rechtsfrage einer h8chstrichterlichen
Klarung zugangllch zu machen. '

3. Auch die weitere Voraussétzung fir den Erlaf
eines Rechtsentscheids des Bundesgerichtshofeg.ist gegeben,
némlich die vom vorlegenden Oberlandesgericht beabsichtigte
Abweichung von einer Entscheidung des'Bundesgerichtshofes
_ oder'eines anderen’Obérlandésgerichts (Art. IIi Abs. 1 Satz 3
, 3. MietRAndG; vgl. hierzu BGHZ 79, 288).

Mit der beabéichtigten Entscheidung wiirde das
vorlegénde Overlandesgericht Hamm von dem Rechtsentscheid .
des Oberlandesgerichts Karlsruhe (WuM 1981, 249) abweichen.
Dieses bejaht die RechtsmiBbréuchlichkéit des Herausgabef
verlangens des'Vermieters, der,seine;Wdhnung an ein Ver-
mietungsunternehmen gegen Mietzinsgarantie'vermietet hat,
nur fir den Fall, daB der Vermieter gewuBt hat, sein M;eter
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werde den Vertrag mit dem Dritten nicht als Untermietverh&ltnis

kennzeichnen, und wenn er dies geduldet hat. Das Oberlandes-
gericht Hamm dagegen will die Entscheidung dahin treffen, daB
der aus § 556 Abs. 3 BGB auf Herausgabe und Riumung in ,
Anspruch genommene Untermieter dem Hauptvarmieter den Einwand
des RechtsmifBbrauchs stets entgegensetzen kann, soweit ihm
gegeniiber dem Untervermieter Mieterschutz nach den §§ 556 a,
564 b BGB zusteht.

Soweit das vorlegende Oberlandesgericht den Einwand
des RechtsmifSbrauchs auch gegeniiber der Kﬁndigung;aUS
§ 57 a ZVG durchgreifen lassen will (vgl. oben zu I 3 b),
miiBte es, wie sich aus den folgenden Ausfilhrungen zu III 3
ergibt, von dem Rechtsentscheid des Oberlandesgerichts _
Oldenburg vom 3. August 1973 - 5 UH 1/73 (NJW 1973, 1841)

.abweichen.

4. Die umstrittene Frage, ob und inwieweit das
um den ErlaB eines Rechtsentscheids angegangene Gericht.

.die Entscheidungsérheblichkeif der Rechtsfrage in eigener

Zustdndigkeit nachprifen darf (vgl. hierzu einerseits ’

- OLG K&1n NJW 1968, 1834; OLG Stuttgart NJW 1969, 1070;

BayObLG NJW 1970, 1748; OLG Karlsruhe NJW 1981, 1051;
Danzer-Vanotti NJW 1980, 1777, 1778; andererseits

OLG Karlsruhe ZMR 1981, 269, 270; Baumbach/Lauterbach/Albers,

ZPO, 40. Aufl., Anh. nach § 544 Anm. 3; Schmidt-Futterer/
Blank, WohnrauméchutzgesetZe, 4. Aufl. G 23), bedarf hier
keiner Entscheidung. Die Entscheidﬁngserheblichkeit ist
nimlich zweifelsfrei. |




III;_Iﬁ der Sache entScheidetvder Senat wie-éus der
Eingangsformel ersichtligh. : ,

1. Da zwischen den Parteien keln Mietverhaltnis
~ besteht, kénnen die Bestimmungen der §$ 564 b, 556 a BGB
‘nicht unmittelbar eingreifen.

a) Nach den §§ 57 ZVG 571 BGB ist die Klagerin |
anstelle des Voreigentiimers in die sich aus dem Mietver- -
haltnis ergebenden Rechte und Verpfllchtungen eingetreten;
~ Das Mietverhdltnis ist deshalb ein' solches iiber gewerbliche

'Riume geblieben. Die Kligerin konnte es demnach gegeniiber
der Mieterin kiindigen, ohne an die Voraussetzungen des § 564 b
BGB gebunden zu sein. Die Beklagte kann daher nicht einwenden
die Kligerin habe gegeniiber der Mieterin keinen Grund fur
eine Kiindigung gehabt.

b) Zwar kann die Beklagte sich gegeniiber einer
~ Kindigung des Untermietvertrages durch die Mieterin

" und Untervermieterin auf die fhr glinstigen Kundlgungs--

schutzbestlmmungen berufen, denn ihr Mietverhiltnis ist

ein solches iiber Wohnraum. Hiervon wird jedoch der

. REumungsanspruch der Kligerin nicht beriihrt (vgl. Staudinger/
Sonnenschein, BGB, 12. Aufl. 2. Bearbeitung § 556 Rdn. 37;
Soergel/Kummer, BGB, 11. Aufl. § 556 Rdn. 22; Schmidt-
Futterer/Blank aa0 B 160). Auch wenn das Untermietverh#ltnis
nicht beendet ist, verliert der Untermieter gegenﬁber dem
Hauptvermleter infolge der Beendlgung ‘des Hauptmietver-’
héltnlsses das Recht zum Be51tz und zur Nutzung. der Mietsache
(BGHZ 79, 232, 235) |

RS
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2. Somit kann dem Raumungsbegehren der Kldgerin allen-
falls der Einwand des Verstosses gegen Treu und Glauben ent-
gegengesetzt werden. |

a) Unbestritten ist ein Riumungsverlangen des Haupt-
vermieters gegeniiber dem Untermieter dann rechtsmiBbriuchlich,
wenn Hauptvermieter und Mieter in unredlicher Weise das
Mietverhdltnis einverstdndlich beenden, um den Untermieter
zum Auszug zu zwingen oder von vornherein Hauptmietvertrag
und Untermietvertrag iiber eine Wohnung deshalb hintereinandér
geschaltef werden, um dem Untermieter_den flir Wohnraum
geltenden Kﬁndigungsschutz abzuSchneidén'(vgl. Senatsurteil
vom 18. Januar 1965 - VIII ZR 297/62 S. 5, nicht versffent-
licht; Gelhaar in BGB-RGRK, 12. Aufl. § 556 Rdn. 19; -
Staudinger/Emmerich, BGB, 12. Aufl. 2. Bearbeitung § 549
Rdn. 68; Soergel/Kummer, BGB, 11. Aufl. § 556 Rdn. 25;
Voelskow in MinchKomm § 556 Rdn. 43). Ein solcher Sachver-
halt liégt hier aber nicht vor. Nach dem VorlagebeschluB
des Oberlandesgerichts kommt ein sittenWidriges Zusammen-
wirken zwiSchen Hauptvermieter und Mieter nicht in Betracht.

b) Ob und inwieweit in derartigen Fdllen das Heraus-
gabeverlangen des Vermieters gegen den Untermieter rechts-
miBbriuchlich ist, ist umstritten. '

aa) Das Reichsgericht (HRR 1941, 261) hat dem Unter-
mieter die Berufung- auf Mieterschutzbestimmungen versagt, -
ohne zu erdrtern, ob derselbe Schutz unter dem Gesichts-
punkt von Treu und Glauben zuzubilligen sei. Die gleiche
Ansicht haben das Landgericht Aachen (ZMR 1954, 212) und
das Landgericht Berlin (ZMR . 1957, 243, nur Leitsatz) vertreten
(ebenso Schmidt-Futterer/Blank, aa0, B 160).




- 11 -

bb) Im Hinblick auf den Schutzzweck der §§ 564 b, 556 a BGB
~ haben das Landgericht Stade (WuM 1980, 103) und das Landgericht
K51ln (WuM 1981, 252) angenommen, der Vermieter miisse, wénn

er nicht dafiir gesorgt habe, da8 der Untermieter vom Mieter
liber seine Réchtspositibn-aufgeklért wurde und der Unter-
mieter deshalb angenommen habe, Hauﬁtmieter zu sein, sich

so behandeln 1assén, wie wenn der Untermieter Hauptmieter
geworden sei (vgl. auch Wistefeld WuM 1981, 251). Beiden
Entscheidungen lagen w’e hier Fidlle zugrunde, in denen
Wohnungen vom E¢gentUmer zum Zwecke der Weltervermietung

einer Vermletungsgesellschaft mletweise uberlassan worden
waren.

cc) Das Oberlandesgericht Karlsruhe hat in dem
Rechtsentscheld von welchem das vorlegende Oberlandes-
gericht abweichen will, in einem ebenso gelagerten Fall .
. eine vermlttelnde Ansicht vertreten, wie zu II 3 ausgefuhrt
“ist. ' ’

¢) Auch der erkennende Senat géh# davon aus, daB
/siCh,der Untermieter'gegenubef demvHauptverﬁieter grund-
sdtzlich nicht auf die §§ 556 a, 564 b BGB berufen kann,
weil es an den hierfir nach dem Gesetz erforderllchen ver-
traglichen Beziehungen fehlt. Bei einer Fallgestaltung wie
hier, ndmlich unter den Voraussetzungen, daB eine Eigen- -
tumswohnung, die an sich dem Mieterschutz unterliegt, durch’
einen‘gewerblicheh'Mieter zu Wohnzwecken untervermietef
wird, und der Untermieter bei VertragsabschluB nicht
wuBte, daB sein Vermieter nichf'def‘Eigentﬁmer der Wohnung
ist, handelt der Hauptvermieter aber rechtsmiBbféuchlich
wenn er nach Kindigung des Mietvertrages von dem Unter- v
- mieter die Herausgabe und Rdumung der Mietsache begehrt
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unter Berufung darauf, zu diesem Verlangen ohne Riicksicht
auf die flir den Mieter von Wohnraum geltenden Schutzbe-
stimmungen deswegen berechtigt. zu sein, weil ef‘zu dem
Untermieter nicht in vertraglichen Beziehungen stehe.

aa) Hat der Untermieter bei Vertragsabschlufl - gleich-
gliltig aus welcher Quelle - gewuBlit, daB sein Vermieter nicht

der Wohnungseigentlimer ist, so versto8t das auf § 556

Abs. 3 BGB gestiitzte Riumungsverlangen allerdings deswegen
nicht gegen Treu und Glauben, weil der Untermieter dann
erkennen konnte, daB er nur gegeniiber seinem’Vertragspartnef,
nicht aber gegeniiber dem Wohnungseigenfﬁmér nach den

§§ 564 b, 556 a BGB Kﬁndiguﬁgsschutz genieBt.

bb) Hatte der Untermieter bei VertragsabschluB aber
kgine Kenntnis davon, daB die Wohnung seinem Vertragspartner
ﬁicht gehtrt, so kann der Hauptvermieter, der die Wohnung |
an ein gewerbliches Vermietungsunternehmen vermietet hat,
nach Kiindigung dieses Vertrages mit einem Riumungsverlangen
nach § 242 BGB nur dann Erfolg haben, wenn dem Untermieter

RO

gegeniliber einer Kiindigung des Untervermieters keine Schutz-
rechte aus den §§ 556 a, 564 b BGB zustehen wiirden.

Nach den Absichten des Gesetzgebers soll der vertrags-
treue Mieter vor einer willkiirlichen Kiindigung und dem Verlust
seiner Wohnung geschiitzt werden (vgl. die Begriindung des
Regierungsentwurfs zum Zweiten Gesetz iliber den Kiindigungs-
schutz fiir Mietverh#ltnisse iiber Wohnraum, BT-Drucksache
7/2011, S. 7). Dieser Schutz wird nicht erreicht, wenn

~der Untefmieter, der sich fir den Hauptmieter halten kann,

infolge der Beendigung des Hauptmietverhdltnisses die
Wohnung rdumen muB. Zwar hat er dann im allgemeinen einen
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Schadensefsatzanspruéh.gegen den Untervefmietér. Schadenser- -

satz vermaglabér in aller Regel den Verlust der Wohnung als
Lebensmittelpunkt nicht auszugleichen. Im'ﬁbrigen”hilt ihm
das Bestehen eines Schadensersatzanspruchs dann nlchts,

wenn der Untervermieter 1nsolvent ist.

Die VerSavung des handigungsschutzes in einem Fall
wie hier wiirde, worauf das vorlegende Oberlandesgerlcht
zutreffend hinweist, der neueren Entwicklung im WOhnungs~
bau nicht gerecht Sie ist dadurch gekennzeichnet daB
Anleger, nicht zuletzt im Hinblick auf steuerllche
Vorteile, ihr Kapltal fiir die Errichtung oder den Erwerb
von Eigentumswdhnungen einsetzen,  die sie“— wenn ﬁberhaupt -

Vzumlndest fiir lingere Zeit nicht selbst bewohnen wollen.

Die Nutzung der Wohnung uberlassen sie elnem gewerblichen
Vermietungsunternehmen, das seinerseits keinen Mieterschutz
genieBt (Senatsurteil vom 11. Februar 1981 aaO), das ihnen
aber langfristig feste M;et21nse1nnahmen garantiert und
ihnen den Verwaltungsaufwand abnimmt, den die Vermietung
einer Wohnung mit sich bringt. Eine solche Vertragsge-

'staltung, wie sie nach den Feststellungen des Oberlandes-.

gerichts auch hier vorliégt wird insbesondere beim soge-
nannten Bauherrenmodell gewidhlt, bei dem der Wohnungseigen—
timer h#@ufig dem Bautrédger selbst die Weltervermletung

ibertrdgt und sich von diesem einen bestimmten Mietzins

garantieren 148t. Diese Entwicklung hat der Gesetzgeber
bei Einfiihrung der Sozialklausel des § 556 a BGB und der

'Kiindigungsschutzvorschrift des § 564 b BGB nicht voraus—

gesehen. Es ist aber nicht einzusehen, weshalb der Eigen-
tiimer, der die‘dargelegte1Vertragsgesta1tung mit den\ihr
innewohnenden Vorteilen wéhlt, in bezug auf die Mﬁglichkéit,
die Mietsache wiederzuerlangen, dariiberhinaus zum Schaden
des Untermieters besser gestellt sein soll als der Vermieter,
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der die Wohnung unmittelbar an den Benutzer vermietet.
Der Eigentiimer weifBl, daB seine Wohnung letztlich zum Wohnen

benutzt werden soll und da8 ein Wohnungsinteressent sich

nicht ohne zwingenden AnlaB darauf einl&dBt, eine Wohnﬁng
zu mieten, fir die Kiindigungsschutz nicht besteht. Er
hat es in der Hand, daflir zu sorgen, daB der Untermieter

"bei AbschluB des Vertrages dariiber informiert wird, einen

Untermietvertrag einzugehen. Zu diesem Zweck kann er die
Erlaubnis zur Untervermietung davon abhidngig machen, daBl der
Mieter den Untermietvertrag als solchen kennzeichnet. Weiter
kann er den Mieter zus#dtzlich verpflichteh, ihm den Unter-
mietvertrag vof dessen Abschlufl vorzulegen. SchlieBlich
kann er die dahingehenden Verpflichtungen des Mieters durch
Vereinbarung einer Vertragsstrafe absichern. Im ﬁbrigeh
stehen dem Vefmietef,'der wegen der fehlenden Unterrichtung
des Untermieters durch den Mieter sich die Berufung auf

die §§ 556 a, 564 b BGB entgegenhalten lassen muB, bei
entsprechender Gestaltung desAHauptmietvertrages Schadens-
ersatzanspriche gégen den Mieter zu.

cé) Die Auffassung des Senats fiihrt dazu, daB der

Vermieter, wenn die Voraussetzungen der §§ 556 a, 564 b BGB

gegeben sind, das Verbleiben des Untermieters in der
Wohnung dulden muf, obwohl eine vertragliche Rechtfertigung
hierfiir nicht besteht. Dieses Efgebnis ist aber hinzu-
nehmen, weil damit keine unangemessene finanzielle Benach-
teiligung des Vermieters verbunden ist. Der Untermieter
verstoft nédmlich seinerseits gegen Treu und Glaubén, wenn
er "Kﬁndigungsschutz" begehrt, gegeniiber der Forderung des
Vermieters auf Zahlung einer angemessenen Nutzungsvergiitung

 aber einwendet, zwischen ihm und dem Vermieter besténden

Xeine vertraglichen Beziehungén. Da ein Vergﬁtungéanspruch
Jedenfalls aus § 242 BGB folgt, braucht die Frage nicht
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entschieden zu werderi, ob eine s010he]Forderung auch aus

§ 557 BGB hergeleitet‘werden kénnte, welche Vorschrift nach

der herrschenden Meinung in. der Rechtsprechung und im
Schrifttum im Verh8ltnis zwischen Hauptvermleter und Unter—
mieter nicht gilt (AG Stuttgart WuM 1973, 78; Staudinger/
Sonnenschein, aa0, § 557 Rdn. G Soergel/Kummer, aa0, '

§ 556 Rdn. 22; Sternel, Mietrecht, 2. Aufl. S. 660 Rdn. 10

und S. 707 Rdn. 102; Palandt/Putzo, BGB, 41, Aufl, § 557 Apm, 2 a
Weimar ZMR 1968, 2, 3; a.A. OLG K&ln NJW 1961, 30). Auch |
die Frage, ob § 812 BGB Rechtsgrundlage fiir einen Anspruch

auf Nutzungsentschédlgung sein kénnte, kann offenbleiben.
Infolgedessen kommt es nicht darauf an, ob der Untermleter )
,einem Anspruch aus § 812 BGB entgegenhalten kdnnte, er nutze die
Wohnung wegen des ihm ‘gewdhrten Schutzes (§% 556 a, 564 b,

242 BGB) nicht "ohne Rechtsgrund", oder ob ein Bereicherungs—
anspruch schon deshalb bejaht werden muBte, weil der mlt

§ 242 BGB begriindete Schutz gegen das Raumungsverlangen

dem Untermieter Jjedenfalls kein Recht zur unentgeltlichen |
Nutzung verséhaffen~kann. ' ' :

Auch fir die weiteren Anspruche, die 31ch zvangsléufig
daraus ergeben, dag der Untermieter trotz Beendigung des
Hauptmletvertragqs die Mietsache weiter nutzt, ist jeden-
falls § 242 BGB Rechtsgrundlage, solange der Gesetzgeber
hierzu keine ausdriickliche Regelung getroffen hat.

3, Diese Ausfithrungen treffen auch dann zu, wenn
derjenige; der das Wohnungseigentum im Wege der Zwangsvoll-
‘streckung erworben und sein Sonderkﬁndigungsrecht nach
§ 57 a ZVG dusgeﬁbt,hat, gegen den Untermieter gem#B § 556
Abs: 3 BGB vorgeht. Die Frage, ob der Untermieter dem
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Ersteher rechtsmiBbrduchliches Verhalten entgegenhalten kann,
ist nicht anders zu beantworten als die Frage, ob der Mieter
sich gegénﬁber der Kiindigung nach § 57 a ZVG auf die
Schutzbestimmungen der §§ 556 a, 564 b BGB berufen kann.

a) Das Oberlandesgericht Oldenburg (NJW 1973, 1841)
hat dem Mieter gegeniiber dem Kundlgungsrecht aus § 57 a ZVG
das Widerspruchsrecht nach § 556 a BGB mit der Begrundung

versagt, die Beendigung des Mletverhaltnlsses aufgrund
 des Sonderkundlgungsrechts sei keine '"vertragsgemifBe
Beendigung" des Mietverhdltnisses im Sinne des § 556 a BGB
(ebenso Steiner/Riedel, Zwangsversteigerung und Zwangs-
verwaltung, 8. Aufl. §§ 57 ff. Rdn. 11; Blomeyer, Zivil-
prozeBrecht/Vollstreckungsverfahren, 1975 S 371 Fn. 42;
Roquette, Neues soziales Mietrecht, § 556 a Rdn. 21;
a.A. Schmidt-Futterer/Blank, aaO, B 177 und Sternel,
Mietrecht, 2. Aufl. IV 'Rdn. 108).

b) Die Frage, ob ein Sonderkﬁndigungsrecht aus
§ 57 a ZVG nur unter den Voraussetzungen des § 564 b BGB
ausgeiibt werden kann, wird ﬁbérwiegénd bejaht (LG Hamburg
NJW 1975, 1843, LG Essen ZMR 1977, 241; LG Ulm ZMR 1979,
175; Staudinger/Emmerich, aa0, § 571 Rdn. 35 a; Voelskow,
aa0, § 564 b Rdn. 22; Ermann/Schopp, BGB, 7. Aufl. § 564 b
Rdn. 13; Sternel, aa0, I 65 und IV 59; Loewe NJW 1975, 9,
10; Schmidt-Futterer MDR 1975, 89; Dassler/Schiffhauer/
Gerhardt, ZVG, 11. Aufl. § 57 a Anm. 6 a). Bedenken duBert
lediglich Zeller (2vG, 10. Aufl. § 57 a Rdn 6).
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c) § 57 a ZVG gewshrt dem Ersteigerer ‘ein von ver-
traglich vorgesehenen Kundigungsfrlsten unabhangiges
Kﬁndigungsrecht._ln der Gewﬁhrung eines derartigen zeltlichen
Vorteils erschopft sich die wirkung der Vorschrift. Das
mit ihr gewahrte ‘zusdtzliche Kﬁndigungsrecht steht daher
unter dem Vorbehalt der Gesetzgebung zum Kundigungsschutz
des Mieters (Blomeyer, aa0, S. 371) Deren Zweck, namlich
der Schutz des vertragstreuen Mieters vor einer Kundigung,’
erfordert es, auch die Kdndigung nach § 57 a ZVG von den
Voraussetzungen des § 564 b BGB abhangig zu machen. Aus
~ den gleichen Grunden muf auch die Sozialklausel des § 556 a BGB
durchgreifen konnen, denn auch sie dient dem Schutz des «;
’vertragstreuen Mieters.

Braxmaier Dr., Hiddemann - RiBGH Merz ist
‘ : . beurlaubt und ist
daher verhindert -
zu unterschreiben

Braxmaier

'.Treier , ‘ Dr. Brunotte
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