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BGHZ: n e in

BGB §§ 157 C, 242 Cd

a) Zur A uslegung e in e r  K la u s e l ,  i n  d er  v e r e in b a r t  i s t ,  
dem M ieter  werde das R echt zu r  U n terverm ietu n g  
e in g erä u m t, e in e  Zw eckentfrem dung der Räume s e i  
ab er  nur m it a u s d r ü c k lic h e r  Genehmigung d es  
V erm ieters  g e s t a t t e t .

b) Zur F rage , ob d er  V erm ieter  von Gewerberaum
den M ie te r , dem e r  e in e n  w eitg eh en d en  K onkurrenz­
sc h u tz  e in räu m t, b e i A bschluß d e s  V e r tr a g e s  auf  
das B esteh en  e in e s  m it einem  anderen  M ieter  
v e r e in b a r te n  g l e i c h a r t ig e n  K on k u rren zsch ü tzes  
h in w e isen  muß.

BGH, U r t. v . 16 . Septem ber 1981 -  V III ZR 1 6 1 /8 0  -  OLG Karlsruh<
LG F re i bürg
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W a l z ,
J u s t iz h a u p ts e k r e tä r  
als Urkundsbeamter 
der Geschäftsstelle

in  dem R e c h t s s t r e i t

In g r id
m

geh . A p o th ek er in , S tB B s tr a ß e  W t

B e k la g ten  und R e v is io n s k lä g e r in ,

-  P r o z e ß b e v o llm ä c h tig te : Rechtsan w äl t e  Dr.
Dr. a m  -

und

g e g e n

Hans Z im m erm eister, S traß e 0  in

K läger  und R e v is io n s b e k la g te r ,

-  P r o z e ß b e v o llm ä c h tig te r :  R ech tsa n w a lt
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Der V I I I . Z i v i l s e n a t  d es B u n d e sg e r ic h tsh o fs  h a t  
a u f d ie  m ündliche V erhandlung vom 1. J u l i  1981 durch  
den V o r sitze n d en  R ic h te r  Braxm aier und d ie  R ic h te r  
Dr. Hiddemann, Hoffmann, Merz und T r e ie r

fü r  R echt erk an n t:

Die R e v is io n  gegen  das U r t e i l  d es  
O b e r la n d e s g e r ic h ts  K arlsruh e  
-  14 . Z i v i l s e n a t  in  F re ib u rg  -  
vom 9 . Mai 1980 w ird  au f K osten  
der B e k la g ten  zu rü ck g ew iesen .

Von R ech ts  wegen

T a tb esta n d

Durch V ertra g  vom 7 . Mai 1973 v e r m ie te te  der 
K läger der B ek la g ten  Räume in  einem  noch zu e r r ic h te n d e n  
Haus in  zum B e tr ie b  e in e r  A potheke. Der
M ie tv e r tr a g  wurde a u f d ie  Dauer von 15 Jahren  a b g e s c h lo s ­
s e n . Der M ie tz in s  b e tr u g  nach e in e r  Z u sa tzv ere in b a ru n g  
vom 4 . Dezember 1974 1 .9 7 7 ,5 0  DM z u z ü g lic h  M ehrwert­
s te u e r  und N eb en k osten .

§ 6 und 7 d es M ie tv e r tr a g e s  la u te n :

"§ 6 K o n k u rren zk la u se l:

Der V erm ieter  v e r p f l i c h t e t  s i c h ,  während 
der M ietd au er im Um kreis von 500 m k e in  
w e ite r e s  Anwesen an e in  Unternehmen zu  
v e rm ie te n  oder s e l b s t  zu fü h re n , das den 
V e r tr ie b  von Waren zum G egenstand h a t ,  
d ie  vom M ieter  g e fü h r t  w erden.
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§ 7 U n terverm ietu n g:

Dem M ie ter  w ird  das R echt der U n ter­
verm ietu n g  -  auch der t e i lw e i s e n  -  
e in geräu m t. E ine Zweckentfremdung der  
Räume -  auch t e i l w e i s e  -  i s t  nur m it 
a u sd r ü c k lic h e r  Genehmigung des  
V erm ieters g e s t a t t e t 1*.

Die B ek la g te  b ezog  das M ie to b jek t zum 1. Dezember 197/, 
Im August 1977 v e r le g t e  s i e  den B e tr ie b  ih r e r  Apotheke 
in  e in  100 m e n t f e r n t e s  Gebäude, in  dem s ic h  außerdem 
zw ei Ä rzte  und e in  Z ahnarzt n ie d e r g e la s s e n  h a t te n .
Ihrem Wunsch nach e in v er n e h m lic h e r  A uflösun g d es M iet­
v e r tr a g s  kam der K läger n ic h t  nach . Die b e a b s ic h t ig t e  
U n terverm ietun g an zw ei I n te r e s s e n t in n e n , d ie  e in  Blumen­
g e s c h ä f t  b e tr e ib e n  w o ll t e n  und nach Behauptung der  
B ek la g ten  b e r e i t  w aren, an s i e  zum ind est ab November 1977 
d e n se lb en  M ie tz in s  w ie  zw isch en  ih r  und dem K läger v e r ­
e in b a r t  zu z a h le n , s c h e i t e r t e ,  w e i l  der K läger d ie  Zu­
stimmung v e r s a g te .  H ie r b e i b e r ie f  er  s ic h  au f den 
K on k urrenzschu tz, den er  der Firma G | B B i , d i e  au f dem 
ihm gehörenden N achbargrundstück e in e n  L eb en sm itte lm ark t  
b e t r ie b ,  z u g e sa g t  h a t t e .  Der m it d iesem  Unternehmen am
2 . A p r il  1971 a b g e sc h lo ss e n e  M ie tv er tra g  e n t h i e l t  
fo lg e n d e  K la u se l:

"Der V erm ieter  v e r p f l i c h t e t  s i c h ,  während 
der ganzen M ietdauer im K r e is  von 900 m 
E ntfernung vom M ietgru nd stück  k e in  G esch ä ft  
oder s o n s t ig e s  Unternehmen s e l b s t  zu führen  
oder füh ren  zu la s s e n ,  das den V e r tr ie b ,  
den Groß- und K le in h a n d e l von A r t ik e ln  zum 
G egenstand h a t ,  d ie  vom M ieter  g e fü h r t  werden".
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D ie F i l i a l e  d er  Firma fü h r t  auch S c h n it t ­
blumen und T o p fp fla n z e n ; der U m sa tz a n te il d ie s e r  A r t ik e l  
b e tr ä g t  1 ,2 7  %.

Die B e k la g te  k ü n d ig te  m it S c h re ib en  vom 4. O ktober  
1977 das M ie tv e r h ä ltn is  zum 31 . Dezember 1977 . In  einem  
w e ite r e n  S c h re ib en  ih r e s  A nw alts vom 25 . O ktober 1977 
l i e ß  s i e  das M ie tv e r h ä ltn is  f r i s t l o s  wegen a r g l i s t i g e r  
Täuschung k ü n d igen . S e i t  November 1977 z a h l t  s i e  k e in e n  
M ie tz in s  mehr. Der K läger  v e r m ie te te  ab 1 . A p r il  1980  
d ie  frü h eren  Apothekenräume an den In hab er e in e r  Tanz­
sc h u le  zu einem  m o n a tlich en  M ie tz in s  von 1 .8 0 0  DM zuzüg­
l i c h  M eh rw ertsteu er , ohne s e i n e r s e i t s  den M ie tv e r tr a g  
m it der B ek la g ten  g e k ü n d ig t zu haben .

Der K läger  nimmt d ie  B e k la g te  a u f Zahlung d es  
o f fe n s te h e n d e n , s e i t  Dezember 1977 aufgrund der W ert­
s ic h e ru n g  s k la u s e l  erh ö h ten  M ie tz in s e s  in  A nspruch.

Das L a n d g er ich t h a t  d ie  B e k la g te  zu r Zahlung d es  
nach s e in e r  Meinung in  Höhe von 4 .6 6 6 ,6 3  DM g e sc h u ld e te n  
M ie tz in s e s  fü r  d ie  Monate November und Dezember 1977  
v e r u r t e i l t ,  im ü b r ig e n  d ie  K lage a b g e w ie sen . Im B eru fu n gs­
v e r fa h r e n  b e a n tr a g te  der K lä g e r , d ie  B e k la g te  zur  
Zahlung des M ie tz in s e s  fü r  d ie  Z e it  b i s  3 1 . März 1980 , 
in sg esa m t zur Zahlung von 6 7 .5 3 4 ,9 2  DM n e b s t  Z in sen  zu 
v e r u r t e i l e n ,  fe r n e r  f e s t z u s t e l l e n ,  daß s i e  v e r p f l i c h t e t  
s e i ,  ihm den M ie t z in s a u s f a l l  fü r  d ie  Z e it  vom 1. A p r il  1980 
b i s  zum 30 . November 1989 zu e r s e t z e n .  Mit ih r e r  A n sch luß­
beru fu n g  wandte s ic h  d ie  B e k la g te  gegen  d ie  V e r u r te ilu n g  
zur Zahlung d es M ie tz in s e s  fü r  d ie  Monate November und 
Dezember 1977, wobei s i e  ih r e  im e r s t e n  R ech tszu g  e r k lä r t e  
h i l f s w e i s e  A ufrechnung m it S ch a d en sersa tza n sp rü ch en  
wegen V erw eigerung der Zustimmung zu r  U nterV erm ietung
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w ie d e r h o lte . Das B e r u fu n g sg e r ic h t  h a t u n ter  Zurückweisung 
der w e iterg eh en d en  R e c h tsm it te l  b e id e r  P a r te ie n  d ie  
B ek la g te  zur Zahlung des M ie tz in s e s  fü r  d ie  Monate 
November 1977 b is  März 1980 in  Höhe von in sg esa m t  
6 4 .3 6 7 ,6 8  DM v e r u r t e i l t  und d ie  b e g e h r te  F e s t s t e l lu n g  
a u sg esp ro ch en .

Mit der R e v is io n  v e r f o lg t  d ie  B ek la g te  ih r en  Antrag  
a u f K lageabw eisung w e i t e r .  Der K läger b e a n tr a g t Zurück­
w eisung der R e v is io n .

Ent seh eid u n gsgrü n d e

1. Das B e r u fu n g sg e r ic h t  lä ß t  d ie  von der B ek lagten  
e r k lä r t e  A nfechtung des M ie tv e r tr a g e s  wegen a r g l i s t i g e r  
Täuschung n ic h t  d u r c h g r e ife n . Es h ä l t  e in  a r g l i s t i g e s  
V erh a lten  d es K lä g ers  n ic h t  fü r  e r w ie se n .

D ie se  W ürdigung, w elch e d ie  R e v is io n  hinnim m t, lä ß t  
e in e n  R e c h ts fe h le r  n ic h t  erk en nen .

2 . Das B e r u fu n g sg e r ic h t  h ä l t  sow ohl d ie  au ß erord en t­
l i c h e  Kündigung der B ek la g ten  vom 25 . Oktober 1977 a l s  
auch ih r e  o r d e n t l ic h e  Kündigung vom 4. Oktober 1977 fü r  
un b egrü n d et. H iergegen  w endet s ic h  d ie  R e v is io n  im Ergebnis 
ohne E r fo lg .

a ) Das B e r u fu n g sg e r ic h t  m e in t, d ie  P a r te ie n  h ä tte n  
in  § 7 des M ie tv e r tr a g e s  fü r  den h ie r  anzunehmenden F a l l  
e in e r  m it der U nterV erm ietung b e a b s ic h t ig t e n  Zw eckent- 
fremdung der Räume e in e  R e c h ts fo lg e n r e g e lu n g  n ic h t  g e t r o f f e 
Es nimmt m it dem L an d gerich t an , der V erm ieter  d ü rfe  nach
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der K la u se l d ie  Genehmigung n ic h t  w i l lk ü r l i c h  v e r sa g e n ,  
sondern müsse s e in e  E n tsch eid u n g  h ie r ü b e r  nach den 
G rundsätzen von Treu und G lauben a u s r ic h te n . Danach e n t ­
f a l l e  das K ü n d igu n gsrech t dann, wenn in  der P erson  d es  
D r it t e n  e in  w ic h t ig e r  Grund v o r l i e g e .  H ier s e i  d ie  Ver­
sagung der Zustimmung g e r e c h t f e r t i g t  g ew esen , w e i l  der 
m it der Firma v e r e in b a r te  Konkurrenz sch ü tz
auch den V erkauf von N e b e n a r t ik e ln  u m fa sse , h ie r z u  auch 
Blumen g e h ö r te n  und der K läger  daher b e i der Genehmigung 
der U nter V erm ietung gegen ü b er der Firma e in e
V e r tr a g s v e r le tz u n g  begangen h ä t t e .

b) Ob d as a n g e fo c h te n e  U r t e i l  m it d ie s e r  Begründung 
g e h a lte n  werden k ö n n te , ob in sb e so n d e r e  der m it einem  
D r it t e n  v e r e in b a r te  w e itg eh en d e  K onk urrenzschü tz e in en  
w ic h tig e n  Grund i . S .  d es  § 549 A bs. 1 S atz  2 BGB dar­
s t e l l t ,  w ie das B e r u fu n g sg e r ic h t  angenommen h a t ,  kann 
o f f e n  b le ib e n .  Denn d ie  von den P a r te ie n  v e r e in b a r te  
U n te r m ie tk la u s e l s c h l i e ß t  e in  K ü n d igu n gsrech t der 
B ek la g ten  d e sh a lb  a u s , w e i l  s i e  fü r  den h ie r  anzunehmenden 
F a l l  der Zweckentfrem dung d ie  Zustimmung zur U n terv er ­
m ietung dem f r e i e n ,  nur durch § 242 BGB b e g r e n z te n  Ermessen  
d es K lä g ers  ü b e r la s s e n  h a t .  So h a t  das L a n d g erich t d ie  
K la u se l a u s g e le g t  und d ie s e  A uslegung h a t das B eru fu n gs­
g e r ic h t  a u sd r ü c k lic h  übernommen.

c )  Die U nterV erm ietung zum Zweck d es B e tr ie b s  e in e s  
B lu m en g esch ä fts  w äre, w ie d ie  V o r in sta n ze n  m it Recht 
angenommen haben , e in e  Z w eckentfrem dung, w e i l  d ie  K la u se l  
e r s i c h t l i c h  dem V erm ieter  d ie  Y/ahl der N u tzu n gsart  
s ic h e r n  w o l l t e .  Mit der V erw eigerung der E r la u b n is  zur 
U nterV erm ietung an d ie  b e id e n  I n t e r e s s e n t in n e n , d ie  in  
den Räumen e in  B lu m en gesch ä ft b e tr e ib e n  w o l l t e n ,  h a t der 
K läger n ic h t  gegen  Treu und G lauben v e r s to ß e n ;  denn e r
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h a t  d ie  U n terverm ietun g wegen der nach den F e s t s t e l lu n g e n  
d es B e r u fu n g sg e r ic h ts  begründeten  B efürch tu ng a b g e le h n t ,  
S ch a d en sersa tzan sp rü ch en  der Firma G f lH H I  a u s g e s e t z t  zu 
w erden. Desw egen, w e i l  er  d ie  B e k la g te  b e i  A bschluß d es  
M ie tv e r tr a g e s  a u f d ie  um fassende K o n k u r re n z sc h u tz k la u se l,  
d ie  e r  m it der Firma g H H I  v e r e in b a r t  h a t t e ,  n ic h t  
h in g ew ie se n  h a t ,  kann e in  V erstoß  gegen  § 242 BGB n ic h t  
angenommen w erden. Der K läger war n ic h t  v e r p f l i c h t e t ,  
e in e n  en tsp rech en d en  H inw eis zu machen. Wer e in en  V ertrag  
s c h l i e ß t ,  h a t s i c h  g r u n d s ä tz lic h  s e l b s t  darüber zu 
v e r g e w is se r n , ob er  fü r  ih n  von  V o r t e i l  i s t  oder n ic h t .  
H iera u f d a r f s ic h  der andere V e r t r a g s t e i l  e i n s t e l l e n .  
D ie se r  b rau ch t d e sh a lb  n ic h t  a u f Umstände h in z u w e ise n , 
von denen er  annehmen d a r f ,  daß e r  nach ihnen  g e fr a g t  
w ird , f a l l s  a u f s i e  Wert g e le g t  w ir d . E in  s o lc h e r  F a l l  
l i e g t  h ie r  v o r . Die B ek la g te  mußte dam it rech n en , daß der 
K läger auch noch a n d e r w e it ig  Gewerberaum v e r m ie te t  und 
m it einem anderen M ieter  e in e n  e b e n so w e it  re ich en d en  
K onkurrenzschutz w ie m it ih r  v e r e in b a r t  h a t t e .  Wenn s i e  
s ic h  dennoch n ic h t  in  dem aus ih r e r  S ic h t  geb oten en  
Maß v e r g e w is s e r t  h a t ,  kann s i e  das n ic h t  dem K läger an­
l a s t e n .  Ob d ie s e r  zu e in e r  A ufklärung dann v e r p f l i c h t e t  
gew esen w äre, wenn d ie  B ek la g te  ih n , w ie s i e  in  den 
T a tsa c h e n in sta n z e n  b eh a u p te t h a t ,  b e i  den V e r tr a g sv e r ­
handlungen auf ih r  b eso n d eres  I n t e r e s s e  an der M ö g lich k e it  
e in e r  U nterverm ietun g fü r  den F a l l  h in g ew ie se n  h a t ,  daß 
ih r e  R e n ta b ilitä tse rW a r tu n g  s ic h  a l s  u n r ic h t ig  h era u s­
s t e i l e n  s o l l t e ,  kann d a h in g e s t e l l t  b le ib e n .  Nach den 
F e s t s t e l lu n g e n ,  d ie  das B e r u fu n g sg e r ic h t im Zusammenhang 
m it der F rage , ob dem K läger e in e  a r g l i s t i g e  Täuschung 
a n z u la s te n  i s t ,  g e t r o f f e n  h a t ,  i s t  d ie s e s  V orbringen  
der B ek lag ten  näm lich  n ic h t  e r w ie se n .
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d) Daraus e r g ib t  s ic h  n ic h t  n u r, daß der B ek lag ten  
k n i n  Recht z u r  o r d e n t l i c h e n  Kündigung z u s t e h t ,  sondern  
a u c h ,  daß d ie  von i h r  e r k lä r t e  a u ß e r o r d e n t lic h e  Kündigung 
vom 2 5 . Oktober 1977 w ir k u n g s lo s  war. Die b e r e c h t ig t e  
Versagung d er  Zustimmung zur U nterV erm ietung i s t  k e in e  
sc h u ld h a fte  V e r tr a g s v e r le tz u n g , d ie  nach § 554 a BGB 
e in e n  K ündigungsgrund abgeben k ö n n te . S ie  s t e l l t  auch 
k e in e  V o ren th a ltu n g  der M ietsach e  i . S .  d e s  § 542 BGB dar, 
so daß e s  n ic h t  d a ra u f ankommt, o b , was das B eru fu n gs­
g e r ic h t  angenommen h a t ,  auch d ie  u n b e r e c h t ig te  Versagung  
der E r la u b n is  e in e r  V o ren th a ltu n g  der M ietsach e  n ic h t  
g l e i c h g e s e t z t  werden kann.

3 . a) Gegen d ie  Höhe d es vom B e r u fu n g sg e r ic h t  
zu erk annten  B e tr a g e s  n e b s t  Z insen  e r h e b t d ie  R e v is io n  
k e in e  Einwendungen.

b) Die H ilfsa u fr e c h n u n g  der B ek la g ten  h a t  das 
B e r u fu n g sg e r ic h t  a l s  u n b egrü nd et a n g e se h e n . Obwohl d ie  
s c h r i f t l i c h e  R ev ision sb egrü n d u n g  au f d ie  B erech tig u n g  
der Aufrechnung n ic h t  e in g eg a n g en  i s t ,  Avar s i e  a u f d ie  
a llg e m e in e  Sachrüge h in  zu ü b er p r ü fe n .

Die Aufrechnung i s t  n ic h t  b e g r ü n d et, w e i l  d ie  
B e k la g te  wegen der anzunehmenden Zweckentfrem dung k e in en  
Anspruch a u f d ie  U nterV erm ietung h a t t e .

4. Da d ie  B e k la g te  an den M ie tv e r tr a g  noch gebunden  
i s t ,  h a t das B e r u fu n g sg e r ic h t  auch dem F e s t s t e l l u n g s ­
a n tr a g  m it Recht e n tsp r o c h e n . Der v o r lie g e n d e  F a l l  g ib t
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k e in e n  A nlaß , g r u n d sä tz lic h  zu der Frage S te l lu n g  zu 
nehmen, ob dem Anspruch d es V erm ieters  au f E rsa tz  des  
M ie t z in s a u s f a l le s  d ie  V o r s c h r if t  des § 552 Satz 3 BGB 
e n tg e g e n s te h t ,  wenn e r  d ie  M ietsach e a n d e r w e it ig  zu 
einem  g e r in g e r e n  M ie tz in s  v e r m ie te t  ( v g l .  h ie r z u  
OLG F ran k fu rt ZMR 1970 , 49 und P ie tz n e r  NJW 1968,
7 7 3 , d ie  fü r  den genannten  F a l l  das B esteh en  e in e s  
A nspruches v e rn e in e n ; a n d e r e r s e i t s  M i t t e l s t e i n ,  Die M iete , 
4 . A u f l.  S . 394; G elhaar in  BGB -  RGRK, 1 2 . A u fl. § 552 
Rdn. 10; S taudinger/E m m erieh , BGB, 12 . A u f l .  § 552 R dn.40). 
J e d e n f a l l s  h ie r  s t e h t  § 552 S atz  3 BGB der Geltendmachung 
d es M ie t z in s a u s f a l le s  n ic h t  e n tg e g e n , denn d ie  B ek lag te  
würde m it der Berufung auf d ie s e  V o r s c h r if t  gegen  Treu 
und Glauben (§  242 BGB) v e r s to ß e n , w e i l  der K läger s ic h  
a u f V o rsch la g  d es G e r ic h ts  im E in v e r s tä n d n is  m it der  
B ek la g ten  um d ie  W eit er  Verm ietung bemüht und d ie  Räume 
s c h l i e ß l i c h  a n d e r w e itig  v e r m ie te t  h a t .  A n d e r e r s e its  h a t  
s ic h  d ie  B e k la g te , indem s i e  s ic h  ohne zu re ich en d en  
Grund vom V ertrag  lo s g e s a g t  h a t ,  e in e r  V e r tr a g sv e r le tz u n g  
s c h u ld ig  gem acht.



5. Die demnach unbegründete R e v is io n  war d e sh a lb
zu r i i ck z u w e i  s e n .

A ls  u n te r l ie g e n d e r  T e i l  h a t d ie  B e k la g te  d ie  
K osten  ih r e s  R e c h t s m it t e ls  zu tr a g e n  (§  97 Abs. 1 ZPO).

Merz T r e ie r

B raxm aier Dr. Hiddemann Hoffmann
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