Nachschlagewerk: ja

BGB § 568

Setzt der Pdchter einer Gaststidtte nach Beendigung des Pacht-
ver trages den Gebrauch des Pachtobjekts dadurch fort, daB er
es, wie schon vorher, dem Unterpdchter beldst, so tritt die
For tsetzungsfiktion gemdB § 568 BGB auch ein, wenn der Pachter
einen entgegenstehenden - aber nicht erkldrten - Willen hatte

und dem Unterpichter den Besitz nicht mehr vermitteln wollte.

BGH, Beschl. v. 9. April 1986 - VIII 2R 100/85 - OLG Oldenburg
LG Osnabriick
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VIII ZR 100/85 BESCHLUSS Verkiindet am
9. April 1986
Kanik,

Justizamtsinspektorin
als Urkundsbeamter
der Geschidftsstelle

in dem Rechtsstreit

des Gastwirts Manuel M@ D, “@Pstrase 15 in BENNEEED .

Beklagten und Revisionsklédgers,

- Prozefbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. (NI -

gegen

die Eheleute Paul und Maria R}  CUlstrate 26 in
R

Klidger und Revisionsbeklagten,

- Prozefibevollmichtigter: Rechtsanwalt Or. P -



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Z

Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 9. April 1986 durch den
Vorsitzenden Richter Braxmaier und die Richter Wolf,

Treier, Dr. Ziilch und Grof
beschlossen:

Die Klidger haben die Kosten des Rechtsstreits

zu tragen.

Grinde:

I. Die Kldger verpachteten aufgrund schriftlichen Ver-
Vertrages vom 28. November 1975 Raumlichkeiten im ErdgeschoB
des Hauses L{JJll Strafe 14-16 in RUl an Giinter 2@ zum
Betrieb einer Gaststitte. Das Vertragsverhiltnis begann am
1. Januar 1976 und hatte eine unkiindbare Dauer von acht Jahren
bis zum 31. Dezember 1983. In § 4 Abs. 2 Pachtvertrag ist be-

stimmt:

"Im AnschluB an diese Pachtzeit wird dem P&chter
ein Optionsrecht von drei Jahren eingerdumt. Die
Option hat der Pachter dem Verp&dchter jedoch
spdtestens sechs Monate vor Ver tragsablauf,
mittels eingeschriebenen Brief, anzuzeigen.”
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Dem Pachter war das Recht zur Unterverpachtung einger&umt
(§ 7 Pachtvertrag). Davon machte er am 8. Juli 1977 Gebrauch
und schlof einen Unterpachtvertrag mit Bernhard WP Ar
22. November 1979 kam eine mit "Pachtvertrag" {iberschriebene
Vereinbarung zwischen Bernhard W{Jllll) und Monika T zu-
stande. Darin wird auf den Unterpachtvertrag vom 8. Juli 1977
und den Hauptpachtvertrag vom 28. November 1975 Bezug genommen,

Anschliefend heiBt es unter anderem:

!ls4

Das Pachtverhdltnis beginnt am 25. No-
vember 1979 und endet am 31. Dezem-

ber 1986. Die Pachtzeit enthidlt eine drei-
jdhrige Optionszeit, die am 1. Januar 1984
in Anspruch genommen wird, wie im Pachtver-
trag vom 28. November 1975 unter § 4 erwadhnt
ist."

Mit Schreiben vom 6. September 1982 unterrichtete der An-
walt des Pidchters z¢D, B+ die Kligerin zu 2, sein Man-
dant sei an der eingerdumten Verlingerungsoption aus dem Pacht-
vertrag nicht interessiert und werde sie auch nicht ausiiben;
Herr Z{@B habe ausdriicklich darum gebeten, dies vorab mitzutei-
len. Mit Schreiben vom 18. November 1982 gab Rechtsanwalt
BEP der Unterpichter WD bekannt, daB sein Mandant
von der ihm eingerdumten Option keinen Gebrauch machen werde,

das Pachtverhdltnis ende folglich am 31. Dezember 1983.
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Mit Anwaltsschreiben vom 21. November 1983 wandte sich die
Unterpichterin Monika T} an die Rliger. Darin heiBt es unter

anderem:

"Unsere Mandantin macht gemds § 4 des Pachtver-
trages vom 28.11.1975 von ihrem Optionsrecht
Gebrauch.

Das Mietverhdltnis verldngert sich somit ab dem
31.12.1983 um weitere drei Jahre."

Durch Rechtsanwaltsschreiben vom 13. Januar 1984 lief Frau
T@ bei den Klidgern anfragen, ob sie damit einverstanden
seien, daB der Beklagte an ihrer Stelle in den "bis zum
31. 12. 1986 durch Ausiibung des Optionsrechts verlidnger ten
Pachtver trag" eintrete. Die Kldger erwiderten mit Anwaltsschrei-~
ben vom 15. Februar 1984, daB zundchst Zahlungsriickstdnde aus-
geglichen werden miiBten und es im librigen vorzuziehen widre, wenn
ein Pachtvertrag zwischen ihnen und M geschlossen wiirde.
Dieserhalb sei jedoch erforderlich, "daB der Hauptpachtvertrag
mit Herrn Z@JB sowie die jeweils geschlossenen Unterpachtver-

trdge aufgekiindigt bzw. aufgehoben werden".

Am 10. Februar 1984 unterzeichneten Monika T{j} und der

Beklagte einen "Pachtvertrag" in dem es unter anderem heifit:

l!s 1

Frdulein Monika T} verpachtet nunmehr den

vorbezeichneten Gaststittenbetrieb "B{j B@"

an Herrn Manuel M. Dabei besteht Einig-



keit 2zwischen den Parteien, daf Herr Manuel
Mq vollinhaltlich in die Rechte und
Pflichten des Pachtvertrages vom 28. Novem-
ber 1975, der zwischen den Eheleuten R

und Herrn Giinter Z@JP geschlossen wurde, ein-
tritt.

§5

Das Pachtverhidltnis beginnt am 15.2.84 und
endet am 31. Dezember 1986. Auf § 4 des Pacht-
vertrages vom 28.11.1975 und das dort nieder-
gelegte Optionsrecht wird Bezug genommen."

In ihrer Antwort auf ein Anwaltsschreiben der Klager vom
9. April 1984 brachten die Anwdlte der Unterpdchterin T
und des Beklagten am 27. April 1984 zum Ausdruck, das Pacht-
verhdltnis sei nicht erloschen, die im Originalpachtvertrag ein-
gerdumte Verldngerungsoption sei schon 1977 bzw. 1979 in An-
spruch genommen worden. Das ergebe sich aus § 4 des Unterpacht-
vertrages zwischen W@ uvnd Monika TP, der ausdriick-
lich darauf hinweise, "daB das Optionsrecht in Anspruch ge-
nommen wird". Herr Z{jJ habe nicht mehr auf das Optionsrecht

verzichten kénnen.

Mit der im Mai 1984 eingereichten Klage haben die Kléger
vom Beklagten Radumung und Herausgabe der Gaststittenr&dume ver-

langt.

Das Landgericht hat der Klage stattgegeben. Die Berufung

des Beklagten hatte keinen Erfolg.

i
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In der miindlichen Verhandlung iiber die Revision des: Beklag-
ten haben die Parteien die Hauptsache ilibereinstimmend fiir er-

ledigt erkldrt.

Zuvor hatten sich die Kldger mit dem Beklagten in einem
beim Landgericht Osnabriick anhingig gewesenen Rechtsstreit am
7. Juni 1985 vergleichsweise iiber die Fortsetzung des Pacht-

vertrages bis zum 31, Dezember 1986 geeinigt.

II. Nachdem die Hauptsache in der Revisionsinstanz iiber-
einstimmend fir erledigt erkldrt worden ist, war gemdn § 9la 2PO
nur noch iiber die Kosten des Rechtsstreits zu entscheiden.
Billigem Ermessen entspricht es, daB die Kldger sie tragen, denn
wire die Erledigung nicht eingetreten, hidtten die Rechtsmittel
des Beklagten jedenfalls im Hinblick auf die Vorschrift des
§ 568 BGB zur Anderung der im ersten und zweiten Rechtszug er-

gangenen Entscheidungen und zur Klageabweisung gefiihrt.

1. Der erkennende Senat hat im Urteil vom 8. Januar 1969
(VIII 2R 184/66 = WM 1969, 298 = MDR 1969, 658) ausgefiihrt, daf
eine Fortsetzung des Mietgebrauchs im Sinne von § 568 BGB immer
dann vorliege, wenn Art und Umfang des Mietgebrauchs, wie er bis
zur Beendigung der Mietzeit ausgeilibt wurde, auch iliber den Zeit-
punkt der Beendigung hinaus aufrechterhalten bleibe. § 568 BGB
setze mithin nur ein tatsichliches Verhalten voraus und sei des-

halb auch dann anwendbar, wenn der Mieter die Mietrdume ganz an



einen Untermieter iiberlassen hatte und dieser nach Ablauf des
Hauptmietvertrages die Rdume in derselben Weise weiterbenutze.
Daran wird festgehalten. Fiir Pachtverhdltnisse gilt nichts ande-

res, § 581 Abs. 2 BGB.

2, Der Pichter z@J hat die gepachteten Rdume ab 1977
Unterpéchtern iiberlassen. Vor dem 31. Dezember 1983 wurde das
Pachtobjekt von der Unterpéchterin T{JJ aufgrund Vertrages vom
22, November 1979 mit ihrem Vorgédnger W{J P zum Betrieb
einer Gaststitte genutzt. Das geschah im Einvernehmen mit 2{@.
Am 31. Dezember 1983 lief die vereinbarte Pachtzeit ab, weil,
was zugunsten der Kldger angenommen werden kann, das Options-
recht nicht fristgerecht ausgeiibt worden ist. Nach Beendigung
des Hauptpachtverhdltnisses hat die Untervadchterin den Gebrauch
des Pachtobjekts in derselben Weise fortgesetzt. DaB der Pachter
méglicherweise einen entgegenstehenden Willen hatte und deshalb
der damaligen Unterpadchterin sowie ihrem Unterpachtnachfolger,
dem Beklagten, den Besitz nicht mehr vermitteln wollte, ist,
entgegen der Ansicht des Berufungsgerichts, unerheblich. Die
Vorinstanz ilibersieht ebenso wie das Landgericht Hamburg (ZMR
1979, 15) und Emmerich (in Staudinger/Emmerich, BGB,

12, Aufl., § 568 Rdn. 15 a - anders wohl dagegen Emmerich in
Emmer ich/Sonnenschein, Mietrecht, 2. Aufl., § 568 Rdn. 2 wo

es heiflt, deshalb greife § 568 BGB auch ein, wenn der Mieter den
Untermieter in der Wohnung weiterhin wohnen lasse), daB Unter-

verpachtung e i n e Form des Pachtgebrauchs darstellt, die dem
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Péchter Z@P im Unterpachtvertrag vom 28. November 1975 gene-
rell erlaubt war. Diese Form des Pachtgebrauchs hat er
praktiziert, und zwar vor Ablauf der vereinbarten Dauer des
Hauptpachtver trages ebenso, wie nach dem 31. Dezember 1983. Er
hat der Unterpichterin die Gaststitte weiterhin belassen. Darin
liegt das tats&ch1liche Verhalten, an das

§ 568 BGB die Fortsetzungsfiktion kniipft.

3. Die Fortsetzungsfiktion greift nicht Platz, wenn der
Vermieter/Verpiachter oder der Mieter/Pichter den einer Fort-
setzung des Vertragsverhiltnisses entgegenstehenden Willen
binnen einer Frist von zwei Wochen nach Vertragsende dem anderen
Teil gegeniiber erkldrt, § 568 Satz 1 BGB. Es reicht auch aus,
wenn der Widerspruch vor Ablauf des Vertrages erhoben wird. Das
muB jedoch in zeitlichem Zusammenhang mit dem Ablauftermin
geschehen (Senatsurteil vom 8. Januar 1969 -~ VIII 2R 184/66 =
WM 1969, 298 unter 3 b m.Nachw.). Das in diesem Zusammenhang
allein in Betracht zu ziehende Rechtsanwaltsschreiben vom
6. September 1982, in welchem mitgeteilt wird, der Pdchter z¢jP
sei an der Ausiibung der Verldngerungsoption nicht interessiert,
steht indessen in keinem zeitlichen Zusammenhang mit dem Ver-

tragsende am 31. Dezember 1983.

4. Das danach auf unbestimmte Zeit fortgesetzte Pachtver-
hdltnis hdtten die Kldger kiindigen kdnnen. Die Klidger waren sich

dessen auch bewuBt, wie aus dem Anwaltsschreiben vom



15. Februar 1984 hervorgeht. Das ist jedoch nicht geschehen. 1In
der Erhebung der Herausgabeklage gegen den Unterpdchter kann
eine wirksame Kiindigung des Hauptpachtver trages nicht gesehen
werden. Abgesehen davon, daB sie sich nicht gegen den Hauptpéch-
ter richtet, setzt das Herausgabeverlangen aus §§ 581 Abs. 2,
556 Abs. 3 BGB gerade voraus, daf das Hauptpachtverhdltnis

beendet ist.

5. Bestand der Hauptpachtvertrag fort, so gilt das auch
fiir die Befugnis Zahns zur Unterverpachtung. Deshalb greift die
Regelung des § 986 Abs. 1 Satz 2 BGB nicht ein. Der Pachter
Zahn hat den Unterpachtvertrag mit dem Beklagten nicht gekiin-
digt. Der Beklagte ist danach zum Besitz der Gaststittenriume

berechtigt.

Braxmaier Wolf Treier

Dr. Ziilch Grof
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