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3 e l ä B t  '3er Mie t e r  e inem D r i t t e n  den ihm u n b e f u g t  ü b e r l a s s e n e n  

Gebrauch 3er  M i e t s a c h e  u n g e a c h t e t  e i n e r  Abmahnung de s  Vermie­

t e r s ,  so  i s t  d i e s e r  zur  f r i s t l o s e n  Kündigung b e r e c h t i g t ,  ohne 

daß es  de r  F e s t s t e l l u n g  e i n e r  e r h e b l i c h e n  B e e i n t r ä c h t i g u n g  

s e i n e r  Rech t e  b e d a r f .
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BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

V I I I ZR 136/33 URTEIL V e rk ü n d e t  am 
28.  November 1934 
K a n i k ,
J u s t i z h a u o t s e k r e t ä r  in 
a l s  U rkun dsbeam ter  
der G e s c h ä f t s s t e l l e

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

1.  H e r b e r t
2.  W a l t e r  WflB,
3.  B r i g i t t e
4. Mar i a  W41B geh . Hl

s ä m t l i c h  w o h n h a f t  L Ä B s t r a ß e ^  in

K lä g e r  und R e v i s i o n s k l ä g e r ,

- P r o z e ß b e v o l l m ä c h t i g t e r : R e c h t s a n w a l t  Dr .

g e g e n

Augus t I s t r a ß e in

B e k l a g t e n  und R e v i s i o n s b e k l a g t e n ,

-  P r o z e ß b e v o l l m ä c h t i g t e r R e c h t s a n w a l t
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Der V I I I .  Z i v i l s e n a t  de s  B u n d e s g e r i c h t s h o f s  h a t  auf  

d i e  mündl iche  Ve rhand lung  vom 28.  November 1934 durch  den 

V o r s i t z e n d e n  R i c h t e r  Braxma ie r  und d i e  R i c h t e r  Wolf ,

Dr .  S k ib be ,  T r e i e r  und Groß

für  Rech t  e r k a n n t :

Auf d i e  R e c h t s m i t t e l  de r  K läge r  werden d i e  

U r t e i l e  de s  2.  Z i v i l s e n a t s  de s  O b e r l a n d e s ­

g e r i c h t s  F r a n k f u r t  am Main vom 22.  A o r i l  1933 

und da s  U r t e i l  der  4.  Zivi lkammer  de s  Land­

g e r i c h t s  Limburg vom 19.  November 1932 g e ­

ä n d e r t .

Der B e k l a g t e  wi rd  v e r u r t e i l t ,  d i e  im Grund­

buch von Band W  B l a t t  • 9  0 e i n g e ­

t r a g e n e n  b e i d e n  Gru nds tücke  F l u r  20 F l u r ­

s t ü c k  P p / 4  Hof-  und Gebäude f l ä c h e  L :

S t r a ß e  P f  m i t  1751 Q u a d r a t m e t e r n  und F l u r  20 

F l u r s t ü c k  ^Bü /5  G a r t e n l a n d  T P P P P s t r a ß e  V  

m i t  360 Qua d r a tm e te rn  zu räumen und an d i e  

Kläge r  h e r a u sz u g e b e n .
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Der B e k l a g t e  h a t  d i e  Kos t en  des  R e c h t s s t r e i t s  

zu t r a g e n .

Von Re ch t s  wegen

T a t b e s t a n d

Die K läge r  s i n d  M i t e i g en tü m er  der  Grund s tüc ke  

S t r a ß e  und T t B B Ä s t r a ß e  V in  Aufgrund s c h r i f t ­

l i c h e n  V e r t r a g e s  vom 31.  Mai 1959 v e r m i e t e t e  d i e  K l ä g e r i n  zu 4 

-  damals  noch A l l e i n e i g e n t ü m e r i n  -  d i e s e  Gru n ds tü c k e  an den Be­

k l a g t e n  "zum Bau und B e t r i e b  e i n e r  A u t o r e p a r a t u r w e r k s t ä t t e  m i t  

T a n k s t e l l e "  (§ 2 M i e t v e r t r a g ) .  5 7 M i e t v e r t r a g  be s t im m t  u n t e r  

anderem:

"Der M i e t e r  i s t  nur  m i t  s c h r i f t l i c h e r  Zus t im­
mung de r  V e r m i e t e r i n  b e r e c h t i g t ,  den Gebrauch 
de r  M i e t s a c h e  einem D r i t t e n  zu ü b e r l a s s e n . . . . "

Das M i e t v e r h ä l t n i s  s o l l t e  m i t  e i n e r  F r i s t  von e inem Jah r  

e r s t m a l s  zum 31.  Dezember 1995 kündbar  s e i n  (5 8 M i e t v e r t r a g ) .  

Zu n o t a r i e l l e r  Urkunde vom 2. J u n i  1959 b o t  d i e  K l ä g e r i n  zu 4 

dem B e k l a g t e n  den Kauf de r  Gru n ds tü c ke  an .  Die  Annahme i s t  

f r ü h e s t e n s  am l .  J a n u a r  1995 mö g l i ch  (*? 3 de s  n o t a r i e l l e n  

A ng eb o t s ) .  4 de s  n o t a r i e l l e n  Ka u fan ge b o t s  l a u t e t :

"Der K a u f p r e i s  b e f r a g t  DM 27 000.  S o l l t e  s i c h
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im Z e i t p u n k t  de r  Annahmeerk l ärung  de s  Kauf ­
a n g e b o t s  de r  zw i schen  d e r  E r s c h i e n e n e n  und 
He r rn  v e r e i n b a r t e  P a c h t z i n s  von
m o n a t l i c h  j e t z t  DM 450 e r h ö h t  ode r  e r m ä ß i g t  
haben ,  e r h ö h t  ode r  e r m ä ß i g t  s i c h  d e r  Kauf ­
p r e i s  i n  dem g l e i c h e n  p r o z e n t u a l e n  V e r h ä l t ­
n i s . "

Der A u f l a s s u n g s a n s p r u c h  de s  B e k l a g t e n  i s t  gemäß s 6 durch  

e i n e  b i s  zum 31.  Dezember 1999 b e f r i s t e t e  Vormerkung g e s i c h e r t .  ^

Der B e k l a g t e  b e b a u t e  d i e  G r u n d s tü c k e  und b e t r i e b  in den Ge­

bäuden e i n e n  K r a f t f a h r z e u g h a n d e l  und e i n e  W e r k s t a t t .  Im H e rb s t  

1931 v e r l e g t e  e r  s e i n e n  B e t r i e b  nach I # B H | ® / T a u n u s . Nach Umbau­

maßnahmen ü b e r l i e ß  e r  V e r k a u f s f l ä c h e n ,  Neben-  und Lager räume 

sowie K r a f t f a h r z e u g a b s t e l l p l ä t z e  im Wege der  U n t e rv e r m ie tu n g  

e i n e r  L e b e n s m i t t e l h a n d e l s g e s e l l s c h a f t  zum B e t r i e b  e i n e s  Suoe r -  

m a r k t e s  zum m o n a t l i c h e n  M i e t z i n s  von 3 .000  DM. Die W e r k s t a t t ­

räume h a t  d e r  B e k l a g t e  an e i n e n  M o t o r r ad h a n d e l  m i t  W e r k s t a t t
(

u n t e r v e r p a c h t e t .  Mi t  A n w a l t s s c h r e i b e n  vom 13.  Dezember 1931 

wandten s i c h  d i e  Kläge r  gegen  d i e  Nu tzungsände rung  und d i e  Un­

t e r v e r m i e t u n g .  Es kam zu Ve rh and lu ng en  über  e i n e n  s o f o r t i g e n  

Ve rkau f  de s  G r u n ds tü c k s  an den B e k l a g t e n .  S i e  s c h e i t e r t e n  an de r  

P r e i s v o r s t e l l u n g  de r  Kläge r  von 400 .000  DM. Die  K l äg e r  künd ig ­

t en  d a r a u f h i n  da s  M i e t v e r h ä l t n i s  f r i s t l o s  und l i e ß e n  d i e  f r i s t ­

l o s e  Kündigung s p ä t e r  du rch  A n w a l t s s c h r e i b e n  vom 16.  und 

17.  F e b r u a r  1982 w i e d e r h o l e n .

Dem Räumungs- und H e r a u s g a b e v e r l a n g e n  i s t  de r  B e k l a g t e  e n t -
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g e g e n g e t r e t e n  und h a t  g e l t e n d  gema ch t ,  d i e  f r ü h e r e  M i t e i g en tü m e ­

r i n  G i s e l a  w J ^ H s e  i m i t  d e r  Un te r  Ve rmie tung  e i n v e r s t a n d e n  gewe­

sen  und habe da s  E i n v e r s t ä n d n i s  a u s d r ü c k l i c h  fü r  d i e  E rbenge ­

m e i n s c h a f t  e r k l ä r t .  Oer B e k l a g t e  i s t  d e r  Meinung,  den  Kläge rn  

f e h l e  e i n  b e r e c h t i g t e s  I n t e r e s s e  d a r a n ,  ihm d i e  Zustimmung für  

d i e  U n t e r v e r m ie tu n g  zu v e r s a g e n .  Da e r  zu gegebene r  Z e i t  das  

Kau fangebo t  annehmen we rde ,  würden d i e  Kläge r  auch k ü n f t i g  n i c h t  

über  d i e  v e r m i e t e t e n  Gru nds tücke  v e r f ü g e n  können.

Das L a n d g e r i c h t  h a t  d i e  Räumungs- und R e r a u s g a b e k l a g e  ab­

ge wi e se n .  Die Be ru fung  der  K l ä g e r ,  d i e  im z w e i t e n  Re ch t s zug e  

h i l f s w e i s e  b e a n t r a g t  haben ,  den B e k l a g t e n  zu v e r u r t e i l e n ,  e s  zu 

u n t e r l a s s e n ,  d i e  Grund s t üc ke  u n t e r z u v e r o a c h t e n  und d a r a u f  e i n e n  

L e b e n s m i t t e l s u p e r m a r k t  sowie e i n e n  M o t o r r a d v e r k a u f  m i t  ange­

s c h l o s s e n e r  W e r k s t a t t  b e t r e i b e n  zu l a s s e n ,  h a t t e  k e i n e n  E r f o l g .  

Mi t  de r  R e v i s i o n ,  d e r e n  Zurückweisung d e r  B e k l a g t e  b e a n t r a g t ,

' v e r f o l q e n  d i e  Kläge r  i h r e  im z w e i t e n  R e ch t s z ug  g e s t e l l t e n  Sach-  

a n t r ä g e  w e i t e r .
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E n t s c h e i d u n g s g r ü n d e

I .  Das B e r u f u n g s g e r i c h t  m e i n t ,  d i e  K läge r  s e i e n  v e r o f l i c h -  

t e t ,  dem B e k l a g t e n  d a s  M i e t o b j e k t  auch zu dem Gebrauch  zu ü b e r ­

l a s s e n ,  den e r  s e i t  Ende 1981 davon mache.  Es hänge n i c h t  a l l e i n  

vom W o r t l a u t  de s  V e r t r a g e s ,  so nd e r n  v i e l m eh r  von den Umständen 

des  S i n z e l f a l l e s  ab ,  ob e s  dem V e r t r a g sz w e c k  zuwider  l a u f e , wenn 

e i n  M i e t e r ,  der  Räume für  e i n e n  b e s t imm ten  Zweck g e m i e t e t  habe ,  

d i e s e  nunmehr a n d e r s  verwende .  E in  Wechsel  in der  B e n u t z u n g s a r t  

s e i  dann n i c h t  s t a t t h a f t ,  wenn der  V e r m i e t e r  an de r  ur sorünqi .  

chen Nutzung e i n  b e s o n d e r e s  I n t e r e s s e  habe  oder  d i e  N u tz ung sän ­

derung  für  ihn -  ode r  a n d e r e  M ie t e r  -  w e s e n t l i c h e  B e l ä s t i g u n g e n  

m i t  s i c h  b r i n g e .  Be ide  G e s i c h t s p u n k t e  kämen im v o r l i e g e n d e n  

F a l l e  n i c h t  in B e t r a c h t .

G r u n d s ä t z l i c h  s e i  e i n e  Nu tzungsände rung  a l l e r d i n g s  auch 

' dann a u s g e s c h l o s s e n ,  wenn de r  neue Gebrauch e i n  w e s e n t l i c h  

a n d e r e r  a l s  de r  b i s h e r i g e  s e i .  J edoch  könne im E i n z e l f a l l  auch 

e i n e  w e s e n t l i c h e  Ve rände rung  z u l ä s s i g  s e i n ,  wenn es  d i e  Grund­

s ä t z e  von Treu und Glauben u n t e r  B e r ü c k s i c h t i g u n g  der  Be langs  

b e i d e r  V e r t r a g s p a r t e i e n  e r f o r d e r t e n .  E in  s o l c h e r  Aus nahmefa l l  

l i e g e  h i e r  v o r .

1.  Die  R e v i s i o n  r ü g t ,  d i e  V o r i n s t a n z  habe  da s  V e r h a l t e n  

de s  B e k l a g t e n  nur  u n t e r  dem G e s i c h t s p u n k t  de r  Nutzungsände rung  

in G e s t a l t  de s  Wechse l s  vom B e t r i e b  e i n e s  K f z - H a nd e l s  m i t  Reoa-
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r a t u r w e r k s t a t t  zum B e t r i e b  e i n e s  L e b e n s m i t t e l s u p e r m a r k t e s  sowie 

e i n e s  M o t o r r a d h a n d e l s  m i t  W e r k s t a t t  g e w ü r d i g t  und r e c h t s f e h l e r ­

h a f t  v e r k a n n t ,  daß d i e  Be l a s su ng  de s  e inem B r i t t e n  u n b e fu g t  

ü b e r l a s s e n e n  Gebrauchs  t r o t z  Abmahnung in k 553 BGB a l s  s e l b ­

s t ä n d i g e r  Grund zur  a u ß e r o r d e n t l i c h e n  Kündigung a u s g e s t a l t e t  

s e i ,  we l ch e r  n i c h t  von der  F e s t s t e l l u n g  abhänge ,  daß dadurch  d i e  

Rech t e  de s  M i e t e r s  in e r h e b l i c h e m  Maße v e r l e t z t  worden s e i e n .

Die  R e v i s i o n  r äumt  e i n ,  daß d a s  von den K l äg e rn  i n  Aosoruch 

genommene a u ß e r o r d e n t l i c h e  K ü n d i g u n g s r e c h t  u n t e r  dem V o r b e h a l t  

des  5 242 BGB s t e h e ,  m e i n t  a b e r ,  de r  v o r l i e g e n d e  S a c h v e r h a l t  

r e c h t f e r t i g e  den Vorwurf  t r e u w i d r i g e r  Ausübung de r  Kündigungs­

b e f u g n i s  n i c h t .

2.  Die Aus führungen  de s  B e r u f u n g s g e r i c h t s  h a l t e n  e i n e r  

Nachprüfung  n i c h t  s t a n d .

a) Dem Anspruch des  M i e t e r s  auf  Gewährung de s  v e r t r a g s m ä ß i ­

gen Gebrauchs  der  Mi e t s a c h e  s t e h t  s e i n e  V e r p f l i c h t u n g  gegenüber ,  

den M i e tge b r auc h  in den v e r t r a g l i c h e n  Grenzen zu h a l t e n .  I s t ,  

wie h i e r ,  d i e  M i e t s ac he  zur  Ausübung e i n e s  b e s t im m ten  Gewerbes 

-  "Bau und B e t r i e b  e i n e r  A u t o r e p a r a t u r w e r k s t ä t t e  m i t  Tank­

s t e l l e "  -  v e r m i e t e t ,  so b e d e u t e t  da s  n i c h t ,  daß der  M ie t e r  be­

r e c h t i g t  wäre ,  d i e  M i e t s ac h e  zu jedem b e l i e b i g e n  a n d e r en  gewerb­

l i c h e n  Zweck zu n u t z e n  ( v g l .  S e n a t s u r t e i l  BGHZ 39,  3 0 9 ) .  Weicht  

de r  M ie t e r  von der  v e r t r a g l i c h  v o r g es eh e n en  N u t z u n g s a r t  ab ,  so
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g e r ä t  e r  in  d i e  G e f a h r ,  daß ihm v e r t r a g s w i d r i g e r  Gebrauch der 

M i e t s a c h e  a n g e l a s t e t  w i r d .  Das kann i n d e s s e n  au f  s i c h  be ru he n .  

S i ne  Form d e s  G eb rau ch s ,  den de r  M i e t e r  von der  M ie t s a c h e  macht ,  

i s t  auch d e r e n  U n t e r v e r m i e t u n g  ( S e n a t s u r t e i l  BGH?; SB, 308) .

K r a f t  g e s e t z l i c h e r  Regelung s c h l i e ß t  da s  Rech t  de s  M i e t e r s  auf  

Gewährung de s  v e r t r a g s m ä ß i g e n  Gebrauchs  n i c h t  d i e  B e f u g n i s  e i n ,  

d i e  M i e t s a c h e  ohne E r l a u b n i s  de s  V e r m i e t e r s  e inem D r i t t e n  zu 

ü b e r l a s s e n ,  i n s b e s o n d e r e  d i e  Sache w e i t e r  zu v e r m i e t e n  (% 840 

Abs.  I S a t z  1 BGB). Für  G e w e r b e r a u m m i e t v e r h ä l t n i s s e  g i l t  d i e s e r  

Gr un ds a t z  u n e i n g e s c h r ä n k t ;  nur  b e i  Wohnungsmiete  h a t  de r  Mie te r  

nach Maßgabe de s  $ 549 Abs.  2 BGB e i n e n  Ansoruch a u f  E r l a u b n i s ­

e r t e i l u n g  ( v g l .  S e n a t s b e s c h l u ß  vom 3.  Oktobe r  1984 -  V I I I  ARZ 

2/34 = WM 1934,  15 11 ) .  Der G e s e t z e s l a q e  e n t s p r i c h t  d i e  Regelung 

in $ 7 M i e t v e r t r a g ,  de r  ü b e r d i e s  b e s t im m t ,  d i e  E r l a u b n i s  (Zu­

st immung) müsse von der  V e r m i e t e r i n  s c h r i f t l i c h  e r t e i l t  werden.  

E ine  s c h r i f t l i c h e  Zustimmung der  Kläge r  l i e g t  u n s t r e i t i g  n i c h t  

' v o r .  Die Behauptung de s  B e k l a g t e n ,  F r au  G i s e l a  WtfB habe der  

Unt e r ve rm ie tu n g  a u s d r ü c k l i c h  für  d i e  M i t e i g en t ü m er  zuges t immt ,  

i s t  u n e r h e b l i c h .  Daß F rau  W#B h i e r z u  b e v o l l m ä c h t i g t  gewesen 

wäre ,  i s t  n i c h t  e r s i c h t l i c h  und auch vom B e k l a g t e n  n i c h t  g e l t e n d  

gemacht  worden.  Ü b e r l ä ß t  der'  M i e t e r ,  wie  h i e r  de r  B e k l a g t e ,  den 

Gebrauch de r  M ie t s ac he  im Wege de r  U n t e r v e r m i e t u n g  ( U n t e r v e r ­

pach tung )  D r i t t e n  ohne E r l a u b n i s  de s  V e r m i e t e r s ,  so  macht  e r  

dami t  von de r  M i e t s a c h e  e i n e n  v e r t r a g s w i d r i g e n  Geb rauch .
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b) Macht  de r  Mie t e r  von de r  M i e t s a c h e  e i n e n  v e r t r a g s w i d r i ­

gen Gebrauch ,  so  i s t  der  V e r m i e t e r  zur  f r i s t l o s e n  Kündigung be ­

r e c h t i g t ,  wenn de r  Mie t e r  u n g e a c h t e t  e i n e r  Abmahnung de s  Ver ­

m i e t e r s  e i n e n  v e r t r a g s w i d r i g e n  Gebrauch f o r t s e t z t ,  d e r  d i e  

Rechte  de s  V e r m i e t e r s  in e r h e b l i c h e m  Maße v e r l e t z t ,  i n s b e s o n d e r e  

e inem D r i t t e n  den ihm u n b e f u g t  ü b e r l a s s e n e n  Gebrauch b e l ä ß t  oder  

d i e  Sache durch  V e r n a c h l ä s s i g u n g  de r  dem M ie t e r  o b l i e g e n d e n  

S o r g f a l t  e r h e b l i c h  g e f ä h r d e t  (5 551 BGB).

Der in der  u nb e fu g t e n  Ü b e r l a s s u n g  an e i n e n  D r i t t e n  l i e ­

gende v e r t r a g s w i d r i g e  Gebrauch a l l e i n  r e c h t f e r t i g t  danach  d i e  

a u ß e r o r d e n t l i c h e  Kündigung e r s t ,  wenn de r  M ie t e r  t r o t z  e i n e r  an 

ihn g e r i c h t e t e n  Abmahnung d i e  Sache  dem D r i t t e n  w e i t e r h i n  be­

l ä ß t ,  d . h .  n i c h t s  un t e r n i mm t ,  um den D r i t t e n  zu v e r a n l a s s e n ,  

d i e  Sache zu rück zug eb en .  F r a g l i c h  i s t ,  ob d i e  T a t s a c h e ,  daß der  

Mie t e r  e s  b e i  de r  u n b e f u g t e n  G e b c a u c h s ü b e r l a s s u n g  an den D r i t t e n  

b e l ä ß t ,  b e r e i t s  d i e  V e r l e t z u n g  d e r  V e r m i e t e r r e c h t e  " i n  e r h e b ­

l i chem Maße" i n d i z i e r t ,  wie d i e  R e v i s i o n  m e i n t ,  o de r  ob e s  dazu,  

wie in a n de r en  F ä l l e n  v e r t r a g s w i d r i g e n  Geb rauchs ,  d e r  F e s t s t e l ­

lung z u s ä t z l i c h e r  B e e i n t r ä c h t i g u n g e n  de s  V e r m i e t e r s  b e d a r f .

Beide  A n s i c h t e n  werden v e r t r e t e n .  Den S t a n d p u n k t ,  daß *5 553 BGB 

zwei  B e i s p i e l e  e i n e r  e r h e b l i c h e n  V e r l e t z u n g  de r  V e r m i e t e r r e c h t e  

g i b t  -  a) wenn d i e  Sache s e l b s t  du rch  V e r n a c h l ä s s i g u n g  der  dem 

M i e t e r  o b l i e g e n d e n  S o r g f a l t  e r h e b l i c h  g e f ä h r d e t  w i r d ,  b) wenn 

de r  M i e t e r  e inem D r i t t e n  den u n b e f u g t  ü b e r l a s s e n e n  Gebrauch be­

l a ß t  -  v e r t r e t e n  M i t t e l s t e i n  (Die M i e t e ,  4.  A u f l . , S.  377 und
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S.  627 d o r t  v g l .  auch Fußn.  1 4 ) ,  S taud inge r /Emmer  i ch  (9GB,

12.  Au E l , , 5 553 Rdn.  27 a . E .  , w i d e r s o r ü c h l i c h  dazu  a l l e r ­

d i n g s  Rdn. 2 9 ) ,  Münchener Kommentar Voelskow (BGB, «5 553 

Rdn. 7 ,  e b e n f a l l s  n i c h t  e i n d e u t i g ) .  Die  B e l a s s  u n g  

d e s  G e b r a u c h s  -  nach Abmahnung -  a l s  d i e  A u f r e c h t -  

e r h a l t u n g  d e s  Z u s t a n d e s  de r  u n z u l ä s s i g e n  G e b r a u c h s ü b e r l a s s u n g  

s ehen  R o q u e t t e  (Das M i e t r e c h t ,  5 553 Rdn. 8) und S t e r n e i  (Mie t ­

r e c h t ,  2.  A u f l . ,  Rdn. 255) a l s  V o r a u s s e t z u n g  für  d i e  a u ß e r ­

o r d e n t l i c h e  Kündigung an .  D ie s e  A n s i c h t  l i e g t  auch dem U r t e i l  

d e s  R e i c h s g e r i c h t s  i n  JW 1920,  140 ( m i t  zus t immender  Anmerkung 

von M i t t e l s t e i n )  und dem R e c h t s e n t s c h e i d  de s  O b e r l a n d e s g e r i c h t s  

Hamburg vom 17.  Dezember 1981 = NJW 1982,  1157) zu g ru nd e .  Dem 

t r i t t  de r  S e n a t  b e i .  Er t e i l t  d i e  A u f f a s s u n g ,  daß d a s  Ge se t z  

in 5 553 BGB in  de r  T a t  zwei  B e i s o i e l e  a n f ü h r t ,  d i e  e i n e  Ve r ­

l e t z u n g  de r  V e r m i e t e r r e c h t e  " i n  e r h e b l i c h e m  Maße" i n d i z i e r e n .

Das i s t  de r  F a l l ,  wenn der  M i e t e r  dem D r i t t e n  da s  u n b e f u g t  ü b e r ­

l a s s e n e  M i e t o b j e k t  b e l ä ß t  ode r  wenn du rch  V e r n a c h l ä s s i g u n g  der 

dem Mie t e r  o b l i e g e n d e n  S o r g f a l t  d i e  M i e t s a c h e  e r h e b l i c h  g e f ä h r ­

d e t  w i r d .  Die  G e s e t z e s s p r a c h e  b e d i e n t  s i c h  des Wor t es  " i n s b e s o n ­

d e re "  r e g e l m ä ß i g ,  um a u f z ä h l e n d  B e i s p i e l e  f ür  e i n e n  n o r m i e r t e n  

T a t b e s t a n d  zu nennen .  G r u n d t a t b e s t a n d  de s  S 553 BGB i s t  d i e  

F o r t s e t z u n g  e i n e s  v e r t r a g s w i d r i g e n  Geb rauchs  der  M i e t s a c h e ,  der  

d i e  Recht e  de s  V e r m i e t e r s  in  e r h e b l i c h e m  Maße -  t r o t z  Abmahnung 

de s  M i e t e r s  -  v e r l e t z t .  D i e se  V o r a u s s e t z u n g e n  s i n d ,  ohne daß es  

noch w e i t e r e r  F e s t s t e l l u n g e n  b e d ü r f t e ,  schon dann e r f ü l l t ,  wenn 

de r  M ie t e r  e inem D r i t t e n  d i e  d i e s em ohne E r l a u b n i s  de s  Vermie-
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t e r s  -  m i t h i n  v e r t r a g s w i d r i g  -  u n t e r v e r m i e t e t e  Sache -  

mahnung -  b e l ä ß t .  Sow e i t  dem S e n a t s u r t e i l  vom 29.  No­

vember 1957 (VITT ZR 103/55 = WM 1959,  252) e twas  a n d e r e s  e n t ­

nommen werden k ö n n t e ,  w i rd  d a r a n  n i c h t  f e s t g e h a l t e n .  Der M i e t ­

v e r t r a g  b e g r ü n d e t  r e g e l m ä ß i g  e i n  D a u e r S c h u l d v e r h ä l t n i s  m i t  per-* 

sona lem Bezug.  D ie sen  p e r s o n en be zo g en en  C h a r a k t e r  s c h ü t z t  u n t e r  

anderem d i e  V o r s c h r i f t  d e s  s 549 Abs.  1 S a t z  1 BGB. Der Ve r­

m i e t e r  s o l l  d a rü b e r  b e f i n d e n ,  ob da s  M i e t o b j e k t ,  da s  e r  dem von 

ihm a u sg e w ä h l t e n  M ie t e r  zum v e r t r a g s g e m ä ß e n  Gebrauch ü b e r l a s s e n  

h a t ,  i n  d i e  Hände D r i t t e r  g e l a n g t  oder  n i c h t .  De sh a lb  i s t  d i e  

B e f u g n i s  zur  U n t e r v e r m ie tu n n  an d i e  E r l a u b n i s  de s  V e r m i e t e r s  

g e k n ü p f t .

Im v o r l i e g e n d e n  F a l l  haben d i e  Kläge r  den B e k l a g t e n  mi t  

A n w a l t s s c h r e i b e n  vom 18.  Dezember 1981 abgemahnt .  D a r i n  kommt 

u n m i ß v e r s t ä n d l i c h  zum Ausdruck ,  daß s i e  m i t  de r  U n t e rv e r m ie tu n g  

. n i c h t  e i n v e r s t a n d e n  s e i e n  und d i e  E r l a u b n i s  auch in Zukun f t  

n i c h t  e r t e i l e n  würden.  In  K e n n t n i s  d e s s e n  h a t  de r  B e k l a g t e  

n i c h t s  unternommen,  um d i e  u n b e f u g t e  G e b r a u c h s ü b e r l a s s u n g  an d i e  

P a r t e i e n  de s  U n t e r m i e t -  und de s  U n t e r p a c h t v e r t r a g e s  r ückg än g ig  

zu machen.

3.  Waren danach d i e  V o r a u s s e t z u n g e n  e i n e r  a u ß e r o r d e n t l i ­

chen Kündigung gemäß $ 553 BGB e r f ü l l t ,  so- v e r k e n n t  a n d e r e r s e i t s  

auch d i e  R e v i s i o n  n i c h t ,  daß e s  den K l ä g e r n  v e r w e h r t  s e i n  müßte ,  

von d i e sem Rech t  Gebrauch zu machen,  wenn d i e s  m i t  dem Grundsa t z
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von Treu  und Glauben n i c h t  v e r e i n b a r  wäre  ( v g l .  OLG Hamburg aaO 

m.w.Nachw.) .  E n t s c h e i d e n d  i s t ,  ob d i e  K l äge r  a u fg r u nd  be son ­

d e r e r  Umstände de s  v o r l i e g e n d e n  F a l l e s  d i e  U n t e r v e r m i e t u n g  bzw. 

U n t e r v e r p a c h t u n g  d u ld en  müssen.  Be ide  V o r i n s t a n z e n  haben d a r a u f  

a b g e s t e l l t ,  daß d i e  K l ä g e r i n  zu 4) a l s b a l d  nach Absch luß  des  

M i e t v e r t r a g e s  dem B e k l a g t e n  e i n  Ka u fangebo t  f ür  das  M ie tg r u n d ­

s t ü c k  gemacht  h a t ,  an das  s i e  und d i e  ü b r i g e n  d r e i  Kläge r  b i s  

zum Ende de r  M i e t z e i t  gebunden s i n d ,  w e i l  e s  f r ü h e s t e n s  am 

1. J a n u a r  1995 angenommen werden kann.  Die K l ä g e r i n  zu 4) h a t  

dem B e k l a g t e n  außerdem zur  S i c he r u n g  s e i n e s  Ansoruchs  au f  Auf­

l a s s u n g  de s  G r u n d s tü c k s  d i e  E i n t r a g u n g  e i n e r  A u f l a s s u n g s v o r m e r ­

kung b e w i l l i g t  und b e a n t r a g t ,  m i t  de r  d a s  Grunds tück  b e l a s t e t  

i s t .  Die V o r i n s t a n z e n  haben  g e m e in t ,  nach j e t z i g e r  B e u r t e i l u n g  

würden d i e  Kläge r  da s  E igentum nach dem Ende der  M i e t z e i t  v e r ­

l i e r e n ,  denn der  B e k l a g t e  s e i  nach wie vor  e r n s t h a f t  e n t s c h l o s ­

s e n ,  von de r  E r w e r b s m ö g l i c h k e i t  Gebrauch zu machen.  S e l b s t  wenn 

d i e s e  B e u r t e i l u n g  z u t r i f f t  und auch vom Wol l en  des B e k l a g t e n  

unabhäng ige  Gründe auße r  B e t r a c h t  b l e i b e n ,  d i e  e inem Erwerb des  

Gru n ds tü c k s  im J a h r e  1995 e n t g e g e n s t e h e n  k ö n n t en ,  so  r e c h t f e r ­

t i g t  da s  n i c h t ,  den K l ä g e r n  t r e u w i d r i g e s  V e r h a l t e n  a n z u l a s t e n .  

T r e u w i d r i g  h a n d e l t  zwar ,  wer e twas  v e r l a n g t ,  was e r  s o g l e i c h  

wiede r  zu rückgeben  muß. Davon kann im v o r l i e g e n d e n  F a l l e  j edoch  

n i c h t  d i e  Rede s e i n .  E r s t  nach Ablau f  von zehn J a h r e n ,  näml ich  

f r ü h e s t e n s  am 1.  J a n u a r  1995,  kann de r  B e k l a g t e  da s  Angebot  zum 

Abschluß e i n e s  G r u n d s t ü c k s k a u f v e r t r a g e s  annehmen und dadurch  d i e  

Ü b e r e i g n u n g s v e r p f l i c h t u n g  d e r  Kläge r  a u s l ö s e n .  Das v e r t r a g s w i -
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dr  i ge  V e r h a l t e n  de s  B e k l a g t e n ,  d a s ,  wie d a r g e l e g t ,  nach de r  Wer­

tung de s  G e s e t z e s  e i n e  e r h e b l i c h e  B e e i n t r ä c h t i g u n g  de r  Vermie­

t e r r e c h t e  d a r s t e l l t ,  kann n i c h t  d e s h a l b  de r  S a n k t i o n  de s  

$ 553 3G3 e n t k l e i d e t  werden ,  w e i l  d i e  V e r m i e t e r  neben dem Mie t ­

v e r t r a g  für  d i e  Z e i t  nach d e s s e n  v e r e i n b a r t e m  A b la u f  da s  E n t s t e ­

hen k a u f r e c h t l i c h e r  Bez i ehungen  zwi schen  den M i e t v e r t r a g s o a r -  

t e i e n  e r m ö g l i c h t  haben .  E r s t  a l s  E igen tümer  d a r f  de r  Kläge r  m i t  

dem Gr un ds tüc k  nach B e l i e b e n  v e r f a h r e n  (s 903 3GB). So l ange  e r  

d i e s e  S t e l l u n g  n i c h t  e r r e i c h t  h a t ,  s on d e r n  zum B e s i t z  des  Grund­

s t ü c k s  l e d i g l i c h  s c h u l d r e c h t l i c h  a u fg r u n d  M i e t v e r t r a g e s  b e r e c h ­

t i g t  i s t ,  muß e r  s i c h  in  den Grenzen  m i e t r e c h t l i c h e r  N u tz u n gs b e ­

f u g n i s  h a l t e n .  Auch de r  Umstand,  daß de r  B e k l a g t e  d a s  Grunds tück  

b e b a u t  und a u f  d i e s e  Weise in  e i n e n  Zus t and  v e r s e t z t  h a t ,  der 

b e t r ä c h t l i c h e  M i e t z in s e in na hm en  g e w ä h r l e i s t e t ,  r e c h t f e r t i g t  e i n e  

a n de re  B e u r t e i l u n g  n i c h t .  Die du r ch  den T n v e s t i t i o n s a u f w a n d  ge­

s c h a f f e n e  g ü n s t i g e  E r t r a g s l a g e  g e h t  dem B e k l a g t e n  du rch  d i e  V e r ­

u r t e i l u n g  zur  Räumung und He rausgabe  de s  G r u n d s t ü c k s  n i c h t  e r ­

s a t z l o s  v e r l o r e n .  Die V o r t e i l e ,  d i e  d i e  Kläge r  d a r a u s  e r z i e l e n  

können,  daß s i e  in den Genuß d e r j e n i g e n  N u t z u n q s m ö g l i c h k e i t  des 

M i e t o b j e k t s  g e l a n g e n ,  d i e  dem b e k l a g t e n  M i e t e r  f ür  d i e  Z e i t  nach 

V e r t r a g s b e e n d i g u n g  au fg rund  der  Kündigung b i s  zum an s i c h  vo r ge ­

sehenen  V e r t r a g s a b l a u f  am 31.  Dezember 1995 e n t g e h t ,  werden 

nach 5 312 Abs.  1 S a t z  2,  l .  A l t e r n a t i v e  BGB u n t e r  Beachtung 

der  G r u n d s ä t z e  a u s z u g l e i c h e n  s e i n ,  d i e  der  e r k e n n e n d e  S e n a t  für  

den A u s g l e i c h  von M i e t e r l e i s t u n g e n  ( B a u k o s t en z u sc h u ß ,  e i g e n e  

Aus- und Umbauten) b e i  v o r z e i t i g e r  V e r t r a g s b e e n d i g u n g  e n t w i c k e l t
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h a t  ( v g l .  BGHZ 29,  239; BGH WM 1967,  750;  S e n a t s a r t e i l  vom 

10.  Oktober  1984 -  V I I I  ZR 152/33 zur  V e r ö f f e n t l i c h u n g  v o r ­

ge s e h e n ,  m.w.Nachw. ) .

I I .  Die  m i t  de r  Be rufung  und der  R e v i s i o n  a n g e f o c h t e n e n  

U r t e i l e  de r  V o r i n s t a n z e n  konn t en  danach k e in e n  Bes t and  haben .  Da 

e s  w e i t e r e r  S a c h a u f k l ä r u n g  n i c h t  b e d a r f ,  ko nn t e  de r  S e n a t  in der  

Sache s e l b s t  e n t s c h e i d e n  (5 565 Abs.  3 ZPO). Als  im R e c h t s ­

s t r e i t  u n t e r l e g e n e  P a r t e i  h a t  de r  B e k l a g t e  d i e  k o s t e n  zu t r a g e n  

($ 91 ZPO).

Tre  i e r Groß

Braxmaier Wol f Dr.  Skibbe
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