BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

VIII ZR 158/74 URTEIL Verkiindet am

15. Oktober 1975
Scheibl,
Amtsinspektor

als Urkundsbeamter
der Geschiftestelle

in dem Rechtsstreit

1, SEJ, Hans-Joachim in KR,
2 Firma SR

in K
in

p@pstrase @,
s Gaststédttenbetriebsgesellschaft mbH
vertr.d.d. Geschéftsfiihrer Alfred Z¢Jp

, 2qilpstrase ®,

Beklagten und Revisionsklédger,

- ProzefBbevollméchtigter:Rechtsanwalt Frhr. v. - -

gegen

den Gastwirt Hermann SQJ D in <@llD, :@GEstrace @,

Kldger und Revisionsbeklagten,

- ProzefBSbevollmdchtigte: Rechtsanwdlte Prof.Dr.Dr.h.c. -
und Prof.Dr. (D -



Der VIII., Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 15, Oktober 1975 durch den
Vorsitzenden Richter Dr. Haidinger und die Richter ClaBen,
Braxmaier, Hoffmann und Wolf

fiir Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des 14. Zi-
vilsenats des Bayerischen Oberlandesgerichts
Minchen mit dem Sitz in Augsburg vom

4, April 1974 wird zurlickgewiesen. Die
Kosten der Revision werden den Beklagten

als Gesamtschuldnern auferlegt.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Mit Pacht- und Mietvertrag vom 17. Februar 1972
{iberlieB der Kldger dem Erstbeklagten die in K¢jllp
gelegene Gaststdtte "H@JED" und eine im selben An-
wesen befindliche Wohnung filir die Zeit vom 1. Januar 1972

bis 31. Dezember 1982. Der Vertrag enthdlt u.a. folgende
Bestimmungen:

& 4 Konzession

Die Parteien sind sich dariiber einig, dags
Trager der Konzession flir die Diskothek

"H?" Herr Jiirgen » sein soll.
Herr (Kl&ger) erklidrt sich damit einver-

standen, daB Herr (Erstbeklagter) die Be-
wirtschaftung des Pachtobjektes auf Herrn
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Uibertrédgt, der die Erteilung der
Konzession auf seinen Namen beantragt.

8§ 16 Untervermietungen
und Unterverpachtungen

Untervermietungen und Unterverpachtun-
gen bediirfen der vorherigen Zustimmung
des Vermieters und Verpédchters.

Die Gaststdttenerlaubnis wurde zunichst Herrn Jlirgen
A., dem Stiefsohn des Erstbeklagten, erteilt. Im Janu-
ar 1973 erhielt der Erstbeklagte flir sich selbst eine vor-
l8ufige Konzession., Im Juni 1973 griindete er zum Betrieb
der Gaststatte die Zweitbeklagte, deren Geschidftsfiihrer
@GP iann die Konzession erhielt. In der Gaststdtte
wird, wie schon friher vom Vorpdchter, eine Diskothek
betrieben. Die vom Kldger vermietete Wohnung wird vom
Erstbeklagten bewohnt. |

Schon bald nach Ubernahme des Pachtobjektes durch
den Erstbeklagten beschwerten sich wiederholt Hausbewoh-
ner und Nachbarn iiber ruhestdrenden Larm. Mit Schreiben
vom 21. August 1972 lieB der Kl&dger den Erstbeklagten
anwaltlich wegen dieser Vorkommnisse, wegen angeblicher
Nichtbeachtung der Sperrstundenvorschriften,sowie wegen
angeblicher Nichterfiillung der Streu- und Riumpflicht
abnahnen. Mit Schreiben seines sp&dteren ProzeBbevoll-
mdchtigten vom 5. April 1973 kiindigte sodann der Kl&ger
gegeniiber dem Erstbeklagten das Pacht- und Mietverhdlt-
nis fristlos. Die Klindigung wurde gestiitzt unter anderem
auf folgende Punkte:

a) unzumutbare Lirmbelistigung,
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b) nachhaltige Ver#@nderung des Charakters
des Fachtobjekts,

c) vertragswidrige Einsetzung eines Ge-
schaftsfiihrers,

d) Vérletzung der Verkehrssicherungspflicht,
e) MiBachtung der Sperrstundenvorschriften.

Der KlZger hat beantragt, die Beklagten zur R&umung
und Herausgabe der gepachteten Gaststitte und der gemie-
teten Wohnung zu verurteilen.

Die Beklagten haben die Vorwlirfe des Kldgers und
seine Berechtigung zur fristlosen Kindigung bestritten.

Das Landgericht hat der Klage stattgegeben. In der
Berufungserwiderung hat der Kliger die Klage in erster
Linie auf die vertragswidrige Uberlassung der Gaststdtte
an die - zu diesem Zweck gegriindete - Zweitbeklagte ge-
stiitzt. Das Oberlandesgericht hat die Berufung der bei-
den Beklagten zuriickgewiesen. Mit der Revision, um deren
Zuriickweisung der Klédger bittet, erstreben die Beklagten
die Aufhebung des Berufungsurteils und die Abweisung
der Klage.

Entscheidungsgriinde

Das Berufungsurteil h8lt der rechtlichen Nachprii-
fung stand.

I. Nach Auffassung des Berufungsgerichts ist die
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fristlose Kiindigung des Pacht- und Mietverh&ltnisses durch
den Kldger wirksam und sein Riumungs- und Herausgabeverlan-
gen berechtigt, weil vertragswidriger Gebrauch der Miet-
sache vorliege, der die Rechte des Kl&gers erheblich ver-
letze, indem ungeachtet seiner Abmahnung das Mietobjekt
unbefugt einem Dritten, n#mlich der Zweitbeklagten, liber-
lassen worden sei. Berechtigt sei die fristlose Kiindi-
gung aber auch wegen der wiederholten unzumutbaren Lirm-
beldstigung, die von der Diskothek und von den G&sten des
Lokals ausgehe.

II. Die hiergegen gerichteten Angriffe der Revision
sind unbegriindet. Zumindest die Hauptbegrﬁndung tragt die
angefochtene Entscheidung, so daB8 es einer Erdrterung der
Prozeflriigen, welche die Revision hinsichtlich der Hilfs-
begrindung vorbringt, nicht bedarf:

GemdB dem § 16 des Pacht- und Mietvertrages waren
Untervermietungen und Unterverpachtungen nur mit vorheri-
ger Zustimmung des Kligers zuldssig. Eine solche Zustimmung
ist unstreitig nicht erteilt worden. Das Kiindigungsschreiben
des Kldgers vom 5. April 1973 bezeichnet den Betrieb des
Lokals durch die zu diesem Zwecke neu gegriindete Zweitbe-
klagte und die Einsetzung des Geschiéftsfiihrers ZQip als
Verletzung des Vertrages. Hierauf haben die beiden Beklag-
ten in der Welse reagiert, daB8 sie mit der in erster Instanz
erhobenen, vom Landgericht abgewiesenen und von den Beklag-
ten in zweiter Instanz nicht mehr weiterverfolgten Wider-
klage u.a. beantragten, den Klédger zur Genehmigung des
zwischen den beiden Beklagten am 14, Juni 1973 abgeschlos-
senen notariellen Unterpachtvertrages zu verurteilen. Dies
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bedeutet eine klare Absage von den in § 16 des Pacht-
und Mietvertrages ilibernommenen Verpflichtungen zur
Eigennutzung des Pachtobjekts und zur Unterlassung der
Unterverpachtung.

Zur Begriindung der Uberlassung des Pachtobjekts
an die Zweitbeklagte und der Einsetzung Zendlers als
deren Geschdftsfiihrer glaubt die Revision anfiihren zu
kdnnen, in § 4 des Pacht- und Mietvertrages habe der
Kldger hingenommen, daB8 das Pachtobjekt vom Stiefsohn
des Erstbeklagten (Jiirgen A.), der damals die Kon-
zession flir die Diskothek "H@Jl®" gehabt habe, be-
wirtschaftet werde. Auch habe der Kléger keinen Ansto8
daran genommen, daB der Erstbeklagte (nach eingetretenem
Zerwiirfnis mit seinem Stiefsohn) eine vorldufige Konzession
fiir sich selber beantragt und erhalten habe. Zudem handle
es sich bei der Neugriindung der Zweitbeklagten lediglich
um eine "aus steuerlichen und haftungsrechtlichen Griinden
erfolgte Umstrukturierung des Unternehmens" des Erstbe-
klagten, der 95 % der Geschidftsanteile der Zweitbeklag-

ten besitze, so daB "so zu sagen alles beim alten" geblie-
ben sei.

Mit Recht hat jedoch das Berufungsgericht dies
nicht als Rechtfertigung der Eigenmdchtigkeit des Erst-
beklagten gelten lassen. Dabei kann, wie das Berufungsge-
richt ausfiihrt, dahinstehen, ob der Kl&ger den Betrieb
des Pachtobjekts durch die vom Erstbeklagten neu gegriin-
dete Zweitbeklagte etwa dann hinnehmen miisste, wenn der
Erstbeklagte nicht nur alleiniger oder mafBSgeblicher Ge-
sellschafter der Zweitbeklagten, sondern auch deren Ge-
schiftsfiihrer und damit deren gesetzlicher Vertreter wi-
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re. Dies ist hier nicht der Fall, denn gesetzlicher Ver-
treter der Zweitbeklagten und zugleich Trédger der Konzession
ist der von der Zweitbeklagten - und damit mittelbar wvom
Erstbeklagten - bestellte Geschidftsfiihrer Z¢jjjj, der
nicht zur Familie des Erstbeklagten rechnet.

Zu Unrecht beruft die Revision sich zur Begriindung
ihrer gegenteiligen Meinung auf das BGH-Urteil vom 22. Ja-
nuar 1955 - VI ZR 70/53 (NJW 1955, 1066): Im dort entschie-
denen Falle waren Raume, die gewerblich genutzt werden soll-
ten, von vornherein an eine Vielzahl von Personen vermietet,
die sich dann zu einer GmbH zusammenschlossen, wobei einer
der Mieter zum alleinigen Geschidftsfiihrer der GmbH bestellt
wurde. Der BGH hat in jener Entscheidung eine unbefugte {ber-
lassung des Mietobjektes mit der Begriindung verneint, daf3
"die Herrschaft iiber den Mietraum bei den Personen liegt,
denen der Vermieter die Herrschaft {iberlassen wollte",

Dabei war der Umstand, daB einer der Mieter (und nicht ein
Fremder) zum Geschidftsfiihrer bestellt wurde, als mafBgeblich
dafiir angesehen, dafl dort die Mieter ihr eigenes Mietrecht
durch die GmbH ausiibten. Der vorliegende Fall liegt wegen
der Hereinnahme eines Fremden (Z@J)) in die Abwicklung
des Miet- und Pachtverh&ltnisses wesentlich anders.

Rechtlich ist auch nicht zu beanstanden, wenn das Be-
rufungsgericht in der Berufungsbeantwortung des Kl&gers vom
14, Februar 1974 den Ausspruch einer auf unbefugte Gebrauchs-
iiberlassung an Dritte gestiitzten fristlosen Kiindigung gesehen
hat, Die nach § 553 BGB erforderliche Abmahnung war eindeutig
schon durch das Schreiben des Kl&gers vom 5. April 1973 und



durch die erstinstanzlichen Auseinandersetzungen der Par-
teien iiber den Widerklageantrag auf Genehmigung der Unter-
verpachtung erfolgt. Es handelt sich insoweit auch nicht,
wie die Revision meint, um ein"Nachschieben”™ wvon Kiindigungs-
grinden, sondern um die Berilicksichtigung neuen tatsZchlichen
Geschehens im Verlauf des Prozesses. Dabei ist den Belangen
der Beklagten im ilibrigen in der Weise Rechnung getragen,
dafl die auf unbefugte Gebrauchsliberlassung gestiitzte frist-~
lose Klindigung zu einem wesentlich spateren Zeitpunkt wirk-
sam wurde, als die durch Schreiben vom 5., April 1973 ausge-~
sprochene fristlose Kundigung, die vorwiegend auf andere
Griinde, zumal auf erhebliche Larmbeldstigung der Mitbe-~
wohner und der Nachbarn gestiitzt war.



ITI. Die Revision der Beklagten
unbegriindet zurlickzuweisen. Gem#f den
Abs. 4 ZPO haben die beiden Beklagten
vision als Gesamtschuldner zu tragen.

Dr. Haidinger Clafien

Hoffmann Wolf

war somit als
§& 97 Abs. 1, 100
die Kosten der Re-

Braxmaier
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