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BGHB § 553

3el133t der Mieter einem Dritten den ihm unbefugt inerlassenan
Gebrauch der Mietsache ungeachtet einer Abmahnunq_ies Yermie-
ters, so ist dieser zur fristlosen Xiindigung berechtigt, nhne
438 es der Feststellung einer‘erheblichen Beeintrichtiqung

seiner Reachte bedarf.
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshnfs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 28. November 1984 Aurch den
Vorsitzenden Richter Braxmaier unid die Richter Wolf,

Dr. Skibbe, Treier und Gron
fiir Recht erkannt:

Auf die Rechtsmittel Aer Kliger werden Aie
Urteile des 2. Zivilsenats des Oberlandes-
gerichts Frankfurt am Main vom 22. Aoril 1933
und das Urteil der 4, Zivilkammer Ades Land-
gerichts Limbhurg vom 19. November 1982 ge-

dndert.

Der Beklagte wird verurteilt, die im Grundi-
buch von "4 Band Wl Blatt @O0 einge-
tragenen beiden Srundstiicke Flur 20 Flur-
stiick §li}/4 Hof- und Gebiudefliche L
Strafe @ mit 1751 Quadratmetern uni Flur 20
Flurstiick /5 Gartenland TEMEBstraste W
mit 360 Qﬁairatmetern zu riumen und an die

Kliger herauszugeben.
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Der Beklagte hat die Kosten des Rechtsstreits

zu tragen,

von Rechts wegen

Tathestand

Die Xliger sind Miteiqeﬁtfimer der Grundstiicke TGN
Strade @l und TUEERctrate 8 in SCENNNENEEY. Aufgrund schrift-
lichen Vertrages vom 31. Mai 1969 vermietete die Kligerin zu 4
- damals noch Alleineigentiimerin - Adiese GrunAstiicke an den Be-
klagten "zum Bau und Betrieb einer Autoreparaturwerkstitte mit

Tankstelle"” (§ 2 Mietvertrag). § 7 Mietvertrag bestimmt unter

anderem:

"Der Mieter ist nur mit schriftlicher 7ustim-
~mung der Vermieterin berechtigt, den Gebrauch
der Mietsache einem Dritten zu liberlassen...."

Das Mietverhiltnis sollte mit einer Frist von einem Jahr
erstmals zum 31. Dezember 1995 kiitndbar sein (5 8 Mietvertragy).
‘Zu‘notarieller Urkunde vom 2. Juni 1959 bot die Klﬁgerin zZu 4
dem Beklagten den Kauf der Grundstiicke an. Die Annahme ist
frijhestens am‘l. Januar 1995 mdglich (S 3 4des notariellen

.Angebots){ § 4 des notariellen Kaufangebots lautet:

 "Der Kaufpreis be;régt DM 27 000. Sollte sich



im Zeitounkt der Annahmeerklirung des Xauf-
angebots der zwischen der Erschienenen und
Herrn REEEEEEE vereinbarte Pachtzins von
monatlich jetzt DM 450 erhBht oder ermifigt
haben, erhdht oder ermdnigt sich der Xauf-
preis in dem gleichen prozentualen Verhilt-
nis.”

Der Auflassungsansoruch des Beklagten ist gemd3 s 6 Aurch

eine bis zum 31. Dezember 1999 befristete Vormerkung gesichert.

Der Beklagte bebaute die Grundstiicke und betrieb in den Gea~
biuden einen Kraftfahrzeughandel und eine Werkstatt. Im Herbst
1981 verlegte er seinen Betrieb nach IGEENER Taunus. Nach Umbau-
maBnahmen iiberlie er Verkaufsflichen, Neben- und Lagerriume
sowie Kraftfahrzeugabstellplitze im Wege der Untervermietung
einer Lebensmittelhandelsgesellschaft zum Betrieb e2ines Suoer-
marktes zum monatlichen Mietzins von 8.003 DM. Die Werksfatt—
rdume hat der Beklagte an einen Motorradﬁanﬁel mit Werkstatt
unterverpachtet., Mit Anwaltsschreibhen vom 18. Dezember 1931
wandten sich die Kliger gegen die Nutzungsadanderung und die JUn-
tervermietung. Es kam zu Verhandlungen iiber einen sofortigen
Verkauf des Grundstiicks an den Beklagten. Sie scheiterten an der
" Preisvorstellung der Klager von 400.000 DM. Die Kliger kiindig-
ten daraufhip das Mietverhdltnis fristlos und lieBen die frist-

lose Kiindigung spiter durch Anwaltsschreiben vom 16, uni

- 17. Februar 1982 wiederholen.

Dem Raumungs- und Herausgabeverlanqen ist der Beklagte ent-
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gegengetreten und hat geltend gemacht, Aie frilhere Miteigentiime-~
rin Gisela Wdlllsei mit der Untervermietung einverstanden gewe-
sen und habe das Einverstdndnis ausdriicklich fiir die Erbenge-
meinschaft erklart. Der Beklagterist der Meinunq; den KlAigern
fehle ein berechtigtes Interesse daran, ihm die Zustimmung fiir
die Untervermietung zu versagen. Da er zu gegebener Zeit das
Kaufangebot annehmen werde, wiirden die XlAger auch kiinftig nicht

iber die vermieteten Grundstiicke ver fiigen %3nnen..

Das Landgericht hat die R3umungs- und Herausgabeklage ab-
gewiesen. Die Berufung der Kliger, die im zweiten Rechtszuge
hilfsweise beantragt haSen, den Beklagten zu verurteilen, es zu
unterlassen, die Grundstiicke unterzuvervachten und Adarauf einen
Lebensmittelsupermarkt sowie einen Motorradverkauf mit ange-
schlonssener Werkstatt befreiben zu lassen, hatte keinen Erfolg.
Mit der Revision, deren Zuriickweisung der Beklagte beantrasgt,
vepfoiqen die Kliger ihre im zweiten Rechtszug gestellten Sach-

antrige weiter,.




Entscheidungsqgriinde

I. Das Berufungsgericht meint, die Kl%qe} seien veroflich-
tet, dem Beklagten das Mietobjekt auch zu dem GeSrauch zu ‘ither-
lassen, 4en er seit Ende 1981 davon mache. ®s hinge nicht allein
vom Wortlaut des Vertrages, sondern vielmehr von den Umstinden
des Einzelfalles ab, ob es Adem Vertragszweck zuwiderlaufe, wenn
2in Mietef, der RAume flr einen hestimmten Zweck gemietet hahe,
diese nunmehr anders verwende. Ein Wechsel in der 3enutzungsart
sei dann nicht statthaft, wenn der Vermieter an Ader ursnriingij.
chen Yutzung ein besonderes Interesse habe oder 4ie Nutzungsin.
derung fiir ihn - oder andere Mieter - wesentlichz 3elistigungap
mit sich bringe. Beide Gesichtsounkte kiAmen im vorliegenden

Talle nicht in Betracht.

Grundsitzlich sei eine Nutzungsinderung allerdings auch
dann ausgeschlossen, wenan der neue Gehrauch ein wesentlich
anderer als der bhisherige sei. Jedoch k3nne im Einzelfall auch
eine wesentliche Verinderung zulissig sein, wenn es Adie Grunj.
sitze von Treu und Glauben unter Beriicksichtigung der 3elanqga
bYeider Vertragsoarteien erforderten. Ein soicher ausnahmefaly

liege hier vor.

1. Die Revision riigt, die Vorinstanz habe das Verhalten
des Beklagten nur unter dem Gesichtspunkt der wutzunqﬁﬁnderung

in Sestalt des Wechsels vom Betrieb eines Xfz-Handels mit Repa-
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raturwerkstatt zum Betrieb eines Lehensmittelsupermarktes sowie
eines Motorradhandels mit Werkstatt gewirdigt und rechtsfehler-
5aft verkannt, 4aB die Belassung des einem Nritten unbefugt
iberlassenen Gebrauchs trotz Abmahnung in § 553 343 als selb-
stidndiger Grund zur auBerordentlichen XKiindiqung ausgestaltet
sei, welcher nicht von der Feststellung a%hinge, da% Aadursh Aie

Rechte des Mieters in erheblichem Mafle verletzt wordsn seien.

Die Revision raumt ein, 4aB8 das von den Kligern in Ansoruch
genommene auBerordentliche Kﬁﬁdiqunqsrecht unter dem Yorhehalt
des § 242 BGB stehe, meint aber, der vorliegende Sachverhalt
rechtfertige den Vorwurf treuwidriger Ausiihung d=r Xindigqungs-

hefugnis nicht.

2. Die Ausfiijhrungen des Berufungsgerichts halten einer

Nachpriifung nicht stand.

a) Dem Ansoruch des Mieters auf fGewhhrung des vertragsmifi-
gen Gebrauchs der Mietsache steht seine Verpflichtung gegeniiber,
den Mietgebrauch in 4den vertraglichen Srenzen zu halten. Ist,
wie hier, die Mietsache zur Ausiibung eines bestimmten Gawerhes

"Bau und Betrieb einer Autoreparéturwerkst%tte mit Tank-
sfelle“ - verﬁietet, so hedeutet Aas nicht, Aal der Mieter bhe-
‘rechtigt wire, die Mietsache zu jedem heliebigen anderen gewerh-
lichen Zweck zu nutzen (vgl. Senatsurteil 33HZ 389, 398). Weicht

der Mieter von der vertraglich vorgesehenen Nutzungsart ab, 39



gerit er in die Gefahr, daB ihm vertragswidriger Sebrauch ier
Mietsache angelastet wird. Das kann indessen auf sich beruhen.
éine Form des Gebrauchs, den der Mieter von Aér Mietsach2 macht,
ist auch deren Untervermietung (Senatsurteil 3GH7Z 89, 398).
Kraft gesetzlicher Regelung schlient das Recht -Jes Mieters auf
Gewidhrung des vertragsmiBigen Gebrauchs nicht Aie 3efugnis ein,
die Mietsache ohne ErlauYnis des Vermieters einem Dritten zu
iiberlassen, inshesondere die Saches weiter zu vermieten (5 549
Abs. 1 Satz 1 B3B). Fiir Gewerberaummietverhiltnisse gilt 1ieser
Grundsatz uneingeschrinkt; nuf bei Wohnungsmiete hat Ader Mieter
nach Masgabe des § 549 Abs. 2 3GB einen Ansoruch auf Erlaubnis-
erteilung (vgl. SenatsbeschluB vom 3. Oktober 13384 - VIIT ARZ
2/84 = WM 1934, 1511). Der Gesetzeslage entsoricht die Ra2gelung
in § 7 Mietvertrag, der iiberdies bestimmt, Aie Erlaubnis (7u-
stimnung) miisse von der Vermieterin schriftlich =rteilt werden.
Eine schriftliche Zustimmung der Xliger liegt unstreitig nicht
vor. bie Beﬁauptung dAes Beklagten, Frau Giséla WAl habe Ader
Untervermietung ausdriicklich fiir die Miteigentiimer zugestimmt,
ist unerheblich. Daf Frau Wel@ hierzu bevollmichtigt gewesen
wé;e, ist nichtAersichtlich und auch vom Beklagten nicht geltenAd
gemacht worden. ilberl48t der Mieter, wie hier der Beklagte, 4en
Gebrauch der Mietsache im Wege der Untervermietung (Unterver-
pachtung) Driften ohne EBrlaubnis des Vermieters, so macht er

.damit von der Mietsache einen vertragswidrigen Gebrauch.
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b) Macht der Mieter von der Mietsache einen vertragswidri-
gen Gebrauch, so ist der Vermieter zur fristlosen Xiindigung ba-
fechtigt, wenn der Mieter ungeachtet éiner Abmahnung des Ver-
mieters einen vertragswidrigen Gebrauch fortsetzt,'der die
Rechte des Vermieters in erheblichem Ma3e verletzt, inshesondere
einem Dritten den ihm unbefugt iiberlassenen Gebrauch belifn: oder
die Sache durch Vernachldssigung der dem Mieter ohliegenden

Sorgfalt erheblich gefihrdet (5 553 3GB).

Der in der unbefugten ﬁbérlassunq an einen Dritten lie-
gende vertragswidrige Gebrauch allein rechtfertigt Adanach 4die
auferordentliche Kiindigung erst, wenn der Mieter trotz einer an
ihn gerichteten Abmahnung die Sache dem Dritten weiterhin he-
148t, d4.h. nichts unternimmt, um den Dritten zu veranlassen,
die Sache zurﬁckzugebenQ Fraglich ist, ob die Tatsache, daB Ader
Mieter es hei der unbefugten Gebrauchsiiberlassung an den D¢itten
belédt, bereits die Verletzung der Vermieterrechte "in erhebh-
lichem Mafe" indiziert, wie die Revision meint, oder ob es iazu,
wie in anderen Fillen vertragswidrigen Gebrauchs, der Feststel-
lqng zusétzlicher Beeintrichtigungen des Vermieters hedart.
Beide Ansichten werden vertreten. Den Standéunkt, da8 5 553 BGB
zwel Beispiele einer erheblichen Verletzung der Vermieterrechte
Qibt - a) weﬁn die Sache selbst durch Vernachlissigung der dem
.Mieter obliegenden Sorgfalt erheblich gefihrdet wird, b) wenn
der Mieter einem Dritten Jen unbefugt ‘iberlassenen Gebrauch be-

143t - vertreten Mittelstein (Die Miete, 4. Aufl., S. 377 und



S. 627 dort vgl. auch Fufin. 14), Staudinger/Emmerich (B33,

12. Aufl,, S5 553 Rdn. 27 a.E., widersoriichlich dazu aller-

dings RAn. 29), Miinchener Kommentar Voelskow (BG3, § 553

Rdn. 7, ebenfalls nicht eindeutig). Die B e las s ung
des Gebrauchs - nach Abmahnung - als die Aufrecht-
erhaltung des Zustandes der unzulAissigen Gebrauchsiiberlassung
sehen Roquette (Das Mietrecht, § 553 Rdn. 8) und Sternel (Miet-
recht, 2. Aufl., RAn. 255) als Voraussetzung €iir die auRer-
ordentliche Kiindigung an. Diese Ansicht liegt auch dem Urteil
des Reichsgerichts in JW 1920; 140 (mit zustimmender Anmerkung
von Mittelstein) und dem Rechtsentscheid des Oberlandesgerichts
Hamburg vom 17. Dezember 1981 = NJW 1982, 1157) zugrunde. Dem
tritt der Senat bei. Er teilt die Auffassung, daf das Gesetz

in § 553 BGB in der Tat zwei 3Beisviele anfiihrt, die eine Ver-
letzung der Vermieterrechte "in erheblichem Ma3e" indizieren.

. Das ist der Fall, wenn der Mieter dem Dritten 4das unbhefugt iiher-
lasseﬁe Mietobjekt belidlt oder wenn durch VernachlAssigung der
dem Mieter obliegenden Sorgfalt die Mietsache erheblich gefihr-
det wird. Die Gesetzessprache bedient sich des Wortes "insbeson-
dere" regelmésig, um aufzihlend Beisviele fiir einen normierten
‘Tatbestand.zu nennen. Grundtatbestand des § 553 338 ist die
Fortsetzung eines ver tragswidrigen Gebrauchs der Mietsache, Ader

die Rechte des Vermieters in erheblichem MaBe - trotz Abmahnung

" des Mieters - verletzt. Diese Voraussetzungen sind, nhne daR’ es

noch weiterer Feststellungen bediir fte, schon dann erfiillt, wenn

der Mieter einem Dritten die diesem ohne Erlaubnis Aes Vermie-
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ters - mithin vertragswidrig - untervermietete Sache - trotz Ah-
mahnung - belant. Soweit dem Senatsurteil vom 29, No-
vember 1957 (VITII 2ZR 103/465 = WM 1968, 252) etwas anderes ent-
nommen werden k3nnte, wird daran nicht festgehalten. Der Miet-
ver trag begriindet regelmidBig ein Dauerschuldverhiltnis mit per-.
sénalem Bezug. Diesen personenbezogenen Charakter schiitzt anter
anderem die Vorschrift des § 549 Abs. 1 Satz 1 BGB. Der Ver-
mieter soll dariiber befinden, ob das Mietobijekt, 4as er dem von
ihm ausgewihlten Mieter zum vertragsgemifien Gebrauch iiherlassen
hat, in die Hinde Dritter qel&ngt oder nicht. Deshalb ist die
Befugnis zur Untervermietunn in die Erlaubnis des Vermieters

gekniipft.

Im vorliegenden Fall haben die Kliger den Beklagten mit
Anwaltsschreiben vom 18, Dezember 1981 abgemahnt. Darin kommt
unmiBverstindlich zum Ausdruck, dafB sie mit der Untervermietung
nicht einverstanden seien und die Erlaubnis auch in Zukunft
nicht erteilen wiirden. In Kenntnis dessen hat der Beklaqte
nichts unternommen, um die unbefugte Gebrauchsiiberlassung an die
Parteien des Unpermiet- und des Unterpachtvertrages riickgingig

zu machen.

3. Waren danach die Voraussetzungen einer auferordentli-
chen Kiindigung gemifi § 553 BGB erfiillt, so verkennt andererseits
auch die Revision nicht, daB es den Kligern verwehrt sein miiste,

von diesem Recht Gebrauch zu machen, wenn dies mit dem Grundsatz




von Treu und Glauben nicht vareinbhar wire (vgl. OLG Hamburg aa0n
m.w.Nachw.). Entscheidend ist, o die Kliger aufgrund beson-
derer Umstinde des vorliegenden Falles die Udtervermietung bzw.
Unterverpachtung dulden miissen. Beide Vorinstanzén haben Jarauf
abgestellt, Aaf die Xligerin zu 4) alshald nach AhschluB des
Mietvertrages dem Beklagten ein Kaufangebot €ir das Mietqgrundi-
stick gemacht hat, an das sie'unﬂ die ‘ibrigen drei Kiﬁqer bis
zum %nde ﬁer Mietzeit ge®unden sind, weil es friihestens am

1. Januar 1995 angenommen wepden kann. NDie Kligerin zu 4) hat
dem Beklagten auBlerdem zur Sicherung seines Ansoruchs auf Auf-
lassung des Grundstiicks die Eintragung einer Auflassungsvormer-
kung bewilligt und beantragt, mit der Adas Grundstiick belastet
ist. Die Vorinstanzen haben gemeint, nach jetziger Beurteilung
wirden die Kliger das Eigentum nach dem Snde der Mietzeit ver-
lieren, 4denn Jer Beklagfe sei nach wie vor ernsthaft entéchlos-
sen, von der Erwerbsmdglichkeit Gebrauch zu machen. Selbst wenn
diese Beurteilung zutrifft und auch vom Wollen des Beklaqgten
unabhingige Griinde auBer Betracht bleiben, die einem Wrwerh des
Grundstiicks im Jahre 1995 entgegenstehen %Snnten, so rechtfer-
tigt das nicht, den Kiégern treuwidriges Verhalten anzulasten.

" Treuwidrig handelt zwar, wer etwas verlangt; was er‘sogleich
wieder zurﬁckgeben mufB, Davon kann im vorliegenden Falle feioch
nicht die Rede sein. Erst nach Ablauf von zehn Jahren, nimlich
- friijhestens am 1. Januar 1995, kann der 3Beklagte das Angebot zum
Abschlufl eines Grundstiickskaufvertrages annehmen and 4adurch die

fibereignungsverpflichtung der Kliger ausldsen. Das vertragswi-



drige Verhalten des Beklagten, Adas, wie dargeleqt, nach Ader Wer-
tung des Gesetzes eine erhebliche SBeeintrichtigung der Vermie-
terrechte darstellt, kann nicht deshalb der Sanktion Aes

§ 553 BGB entkleidet werden, weil die Vermieter neben dem Miet-
vertrag flir die Zeit nach dessen vereinbartem Ablauf das Intste-
hén kaufrechtlicher Beziehungen zwischen den Mietvertragsmar-
teien ermdglicht haben. Erst als Bigentiimer darf der Klidger wmit
dem Grundstiick nach Belieben verfahren (S 203 BGB) . Solange er
diese Stellung nicht erreicht hat, sondern zum Besitz 1es Grund-
stiicks lediglich schuldrechtlich aufgrund Mietvertrages bherech-
tigt ist, mul er sich in den Grenzen mietrechtlichar Nutzungshe-
fugnis halten. Auch der Umstand, dan Ader 3eklagte das Grunistiick
nebaut und auf diese Weise in einen 7Zustand versetzt hat, Ader
betrichtliche Mietzinseinnahmen gewihrleistet, rechtfertiaqt eine
andere Beurteilung nicht. Die durch 4den Tnvestitionsaufwand ge-
schaffene giinstige Ertragslage geht dem Beklaéten Aurch Ale Ver-
urteilung zur R3umung und Herausgabe des Grundstiicks nicht er-
sétzlos verloren. Die Vorteile, die die XKliger Adaraus erzielen
kénnen, daf sié in den Genuf derjenigen Nutzungsmidglichkeit des
Mietobjekts gelangen, die dem heklagten Mieter Eiir Aie %eit nach
_Vértraqsbeendiéunq aufgrund 3der Kiindigung b»is zum an sich vorqe-
sehenen Vertragsablauf am 31. Dezemher 1995 entgeht, werden

nach § 812 Aﬁs. 1 Satz 2, 1. Alternative 3GB unter Beachtung
~der Grundsitze auszugleichen sein, die der erkennende Senat Elir
den Ausgleich von Mieterleistungen (Bau%kostenzuschuf, eigena

Aus- und Umbauten) bei vorzeitiger Vertragsbeendiqung entwickelt



hat (vgl. BGHY7Z 29, 289; 8GH WM 1967, 750; Senatsurteil vom
10. Dktober 1984 - VIII ZR 152/83 zur Verdffentlichung vor-

gesehen, m.w.Nachw.).

II. Die mit der Berufung und der Revision angefochtenen
Urteile der Vorinstanzen konnten danach keinen Bestand haben. Da
es weiterer Sachaufklirung nicht hedarf, konnte der Senat in Aer
Sache selbst entscheiden (S 545 Abs. 3 7ZP0). Als im Rechts-
streit unterlegene Partei hat der Beklagte die XKosten zu tragen

(s 91 Zr0).

Braxmaier Wolf Dr. Skihbe

Treier Grof}
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