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Der V e r k ä u f e r  e i n e r  in  g e m i e t e t e n  Räumen b e t r i e b e n e n  G a s t ­

s t ä t t e ,  d e r  s i c h  im K a u f v e r t r a g  v e r p f l i c h t e t ,  m i t  dem Käufer  

e in e n  U n t e r m i e t v e r t r a g  über  d i e  G a s t s t ä t t e n r ä u m e  zu s c h l i e ß e n ,  

e r f ü l l t  s e i n e  V e r t r a g s p f l i c h t e n  n i c h t ,  wenn e r  d i e  im M i e t v e r ­

t r a g  v o rg e s e h e n e  s c h r i f t l i c h e  E i n w i l l i g u n g  des  H a u p t v e r m ie t e r s  

zur U n te rv e r m ie tu n g  n i c h t  b e i b r i n g t .

BGH, U r t .  v .  9 .  Oktober  1985 -  V I I I  ZR 198/84 -  KG B e r l i n
LG B e r l i n



BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

V I I I  ZR 198/84 URTEIL V e rk ü n d e t  am 
9 .  Oktober  1985 
K a n i k ,
J u s t i z a m t s i n s p e k t o r  in  
a l s  U rkundsbeam ter  
d e r  G e s c h ä f t s s t e l l e

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

des  Kaufmanns Axel T i t u s  Kf
in

I - S t r a ß e  40

B e k la g te n  und R e v i s i o n s k l ä g e r s ,

-  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  D r .

g e g e n

d i e  K a u f f r a u  C h r i s t a ,  
in  B

g e b .  S| b Kl reg 72

K l ä g e r i n  und R e v i s i o n s b e k l a g t e ,

-  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  D r .
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Der V I I I .  Z i v i l s e n a t  d e s  B u n d e s g e r i c h t s h o f s  h a t  a u f  

d i e  m ünd l iche  V erhand lung  vom 9. O k tober  1985 d u rch  den 

V o r s i t z e n d e n  R i c h t e r  B raxm aie r  und d i e  R i c h t e r  W olf ,  T r e i e r ,  

Dr. B r u n o t t e  und D r . P a u lu sc h

fü r  R ech t  e r k a n n t :

Die R e v i s io n  gegen  das  U r t e i l  d e s  8. Z i v i l ­

s e n a t s  des  K am m erger ich ts  in  B e r l i n  vom 

29. März 1984 w ird  a u f  K os ten  d e s  B e k la g t e n  

z u rü c k g e w ie se n .

Von R e c h ts  wegen

T a t b e s t a n d

Die K l ä g e r i n  macht  aus  a b g e t r e t e n e m  R e ch t  S c h a d e n s e r s a t z ­

a n s p r ü c h e  g e l t e n d ,  d i e  ihrem Sohn Hans S ^ ^  gegen  den B ek la g ­

t e n  aus  einem U n t e r m i e t v e r h ä l t n i s  z u g e s t a n d e n  haben s o l l e n .

Der B e k la g t e  m i e t e t e  a u fg ru n d  e i n e s  im w e s e n t l i c h e n  v o r ­

f o r m u l i e r t e n  m a s c h i n e n s c h r i f t l i c h  e r g ä n z t e n  V e r t r a g e s  vom 

14. F e b r u a r  1980 von d e r  E ig e n tü m e r g e m e i n s c h a f t  P f l B  und 

D g Ü  d i e  im z w e i t e n  Obergeschoß  d e s  Hauses  C ^ B ^ l l e e  356 

in  B f H i l B - Z ^ l ^ m B  g e l e g e n e n  G a s t s t ä t t e n r ä u m e  fü r  d i e  Dauer 

von zehn J a h r e n  m i t  V e r l ä n g e r u n g s m ö g l i c h k e i t  zu e inem m onat-
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l i e h e n  M i e t z i n s  von 5 .0 6 2 ,4 0  DM. In  dem M i e t v e r t r a g  i s t  u . a .  

be s t im m t:

"§ 9 Benutzung d e r  M ie träum e ,  U n te rv e r m ie tu n g
1 . . . .
2 . . . .

B ei  V eräußerung  d e s  gesam ten  B e t r i e b e s  oder  
e i n e s  T e i l b e t r i e b e s  d e s  M i e t e r s  b e d a r f  e s  
wegen d es  Überganges  d i e s e s  M i e t v e r t r a g e s  
a u f  den R e c h t s n a c h f o l g e r  d e s  M i e t e r s  e i n e r  
v o r h e r i g e n  V e re in b a ru n g  m i t  dem V e r m i e t e r .

3. U n te rv e r m ie tu n g  ode r  s o n s t i g e  G eb rau c h s ­
ü b e r l a s s u n g  an D r i t t e  d a r f  nur  m i t  s c h r i f t ­
l i c h e r  E i n w i l l i g u n g  d e s  V e r m i e t e r s  e r f o l g e n .  
Die E i n w i l l i g u n g  kann w i d e r r u f e n  w erden .
Die Anwendung d e s  $ 549 BGB Abs. 1, zw ei­
t e r  H a u p t s a t z ,  i s t  a u s g e s c h l o s s e n .

4. Bei  u n b e f u g t e r  U n te rv e r m ie tu n g  kann d e r  
V e r m ie te r  v e r l a n g e n ,  daß d e r  M ie te r  s o b a ld  
wie m ö g l i c h ,  s p ä t e s t e n s  j e d o c h  b in n e n  Monats­
f r i s t  d a s  U n t e r m i e t v e r h ä l t n i s  k ü n d i g t .  Ge­
s c h i e h t  d i e s  n i c h t ,  so  kann d e r  V e r m ie te r  
d a s  H a u p t m i e t v e r h ä l t n i s  ohne E i n h a l t u n g  e i n e r  
K ü n d i g u n g s f r i s t  k ü n d ig e n .  D i e s e s  R e ch t  kann 
d e r  V e r m ie te r  nur b in n e n  e i n e s  Monats g e l t e n d  
machen, nachdem e r  von d e r  u n b e fu g te n  U n t e r ­
v e rm ie tu n g  K e n n tn i s  e r l a n g t  h a t .

9«
•  •  •

I n  e i n e r  Anlage  zum M i e t v e r t r a g ,  e b e n f a l l s  vom 

14. F e b ru a r  1980, h e i ß t  e s  u n t e r  Nr.  17:

"M ie te r  i s t  b e r e c h t i g t ,  den V e r m i e t e r n  während 
d e r  Dauer d e s  M i e t v e r h ä l t n i s s e s  e i n e n  Nach­
f o l g e m i e t e r  zu den g l e i c h e n  V e r t r a g s b e d i n g u n ­
gen zu s t e l l e n ,  s o f e r n  s a c h l i c h e  Einwände g e ­
gen d i e s e n  n i c h t  e rh o b e n  werden können und 
d e s s e n  B o n i t ä t  und S o lvenz  auß er  Z w e i f e l  s t e ­
h e n .  V e r m ie te r  s i n d  in  jedem F a l l  b e r e c h t i g t ,  
i h r e  Genehmigung von e i n e r  n i c h t  v e r z i n s l i c h e n
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M i e t s i c h e r h e i t  in  Höhe von d r e i  M ona tsm ie ten  
a b h än g ig  zu machen."

Der B e k la g t e  b e l i e ß  d i e  G a s t s t ä t t e  dem b i s h e r i g e n  H aupt­

m i e t e r  Di tmar  d e r  d a s  Unternehmen -  wie b i s  d a h in  -

u n t e r  d e r  Beze ichnung  w e i t e r f ü h r t e , nach

D a r s t e l l u n g  d e s  B e k l a g t e n ,  d i e  d i e  K l ä g e r i n  m i t  N i c h tw i s s e n  

b e s t r i t t e n  h a t ,  a l s  U n t e r m i e t e r  b i s  zum 19. J a n u a r  1982.

Am 29. Dezember 1981 v e r ä u ß e r t e  d e r  B e k la g t e  d i e  G a s t ­

s t ä t t e  an den Sohn d e r  K l ä g e r i n ,  Hans S f l B '  zum P r e i s e  von 

110.000 DM. Die K l ä g e r i n  übernahm in  dem s c h r i f t l i c h e n  von 

ih r  m i t u n t e r z e i c h n e t e n  K a u f v e r t r a g  d i e  s e l b s t s c h u l d n e r i s c h e  

B ü r g s c h a f t  f ü r  d i e  K a u f p r e i s s c h u l d .  I n  dem K a u f v e r t r a g  i s t  

u . a .  b e s t im m t:

"§ 6: Der K äufer  v e r p f l i c h t e t  s i c h ,  d i e  vom 
V e r k ä u f e r  b e i  d e r  H au sv e rw a l tu n g  h i n t e r l e g t e  
M i e t k a u t i o n  i . H . v .  DM 18.000 . . .  b i s  zum 
15. März 1982 an den V e r k ä u f e r  zu z a h l e n .

§ 7: Der U n t e r m i e t v e r t r a g  w ird  s o f o r t  nach 
F r e iw e r d e n  d e r  o . g .  G a s t s t ä t t e  zw ischen  den 
P a r t e i e n  g e s c h l o s s e n ,  e i n  Datura kann noch 
n i c h t  g e n a n n t  w erden .  A ls  U n t e r m i e t z i n s ,  den 
Herr  m o n a t l i c h  im v o r a u s  an H er rn  M ^^B
zu e n t r i c h t e n  haben w i r d ,  w i rd  d e r  B e t r a g  v e r  
e i n b a r t ,  den Herr  M ^ H I  s e i n e r s e i t s  an den 
V e r m ie te r  zu z a h l e n  h a t . "

Die e r s t e  K a u f p r e i s r a t e  von 55 .000  DM und d i e  M i e t k a u t i o n

von 18 .000 DM h a t  d e r  B e k la g t e  e r h a l t e n .  Für d i e  V e r m i t t l u n g
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d e s  G a s t s t ä t t e n k a u f v e r t r a g e s  z a h l t e  d i e  K l ä g e r i n  fü r  i h r e n  Sohn 

9 .6 0 0  DM M a k l e r p r o v i s i o n .  Am 20. J a n u a r  1982 s c h l o s s e n  de r  

B e k la g t e  und Hans S t a h l  den in  § 7 d e s  G a s t s t ä t t e n k a u f v e r t r a g e s  

g e n a n n te n  U n t e r m i e t v e r t r a g  f ü r  d i e  Z e i t  b i s  zum 28. Fe­

b r u a r  1990. Das A u ssc h e id en  von H er rn  und d i e  B e t r i e b s ­

übernahme d u rch  den neuen U n t e r m i e t e r  Hans S ^ ^  z e i g t e  de r  

B e k la g t e  d e r  E ig e n tü m e r g e m e in s c h a f t  an .

A ls  de r  U n t e r m i e t e r  S ^ ^ ^  s i c h  am 15. März 1982 m i t  d e r  

B i t t e  um Zustimmung zur E rneuerung  von W erbean lagen  f ü r  d i e  

G a s t s t ä t t e  an d i e  E ig e n tü r a e r g e m e in s c h a f t  w an d te ,  wurde ihm e r ­

k l ä r t ,  d e r  B e k la g t e  s e i  zur  U n te rv e r m ie tu n g  n i c h t  b e r e c h t i g t  

gewesen ,  e i n e  n a c h t r ä g l i c h e  Genehmigung komme n i c h t  in  B e t r a c h t .  

Vom B e k la g te n  v e r l a n g t e  d i e  E ig e n tü m e r g e m e in s c h a f t  m i t  S c h r e i ­

ben vom 15. März 1982 d i e  Beendigung d e r  n i c h t  e r l a u b t e n  U n te r ­

v e rm ie tu n g  b in n en  M o n a t s f r i s t .  D a r in  h e i ß t  e s  e i n l e i t e n d :

"Wir nehmen Bezug a u f  I h r  S c h r e i b e n  vom 
2 2 .2 .1 9 8 2  und nehmen dazu  wie f o l g t  S t e l ­
lu n g :

Wir s in d  ä u ß e r s t  v e rw u n d e r t  d a r ü b e r ,  daß S ie  
uns m i t  einem Mal m i t t e i l e n ,  d i e  G a s t s t ä t t e  
habe  e in e n  neuen  B e t r e i b e r  und w ir  würden 
d i e s  w i s s e n .

I h r  Herr  i s t  uns a l s  I h r  V o r m ie te r
b e k a n n t  und s p ä t e r  a l s  I h r  A n g e s t e l l t e r .
Das haben S i e  h i e r  b e i  V e r t r a g s s c h l u ß  b e ­
h a u p t e t .  . . . "
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Die in  d iesem  S c h r e i b e n  m i t  F r i s t s e t z u n g  zur Beendigung 

d es  U n t e r m i e t v e r h ä l t n i s s e s  a n g e d r o h t e  f r i s t l o s e  Kündigung s p r a ­

chen d i e  V e rm ie te r  am 21. A p r i l  1982 a u s .  Zur Begründung h e i ß t  

e s  i n  dem K ü n d ig u n g s s c h r e ib e n  u . a . :

" S i e  v e r s t o ß e n  l a u f e n d  gegen d i e  m i e t v e r t r a g ­
l i c h  übernommenen P f l i e h t e n , indem S i e  n i c h t  
nur an H errn  R f H I B  “ ohne u n s e r e  Zustimmung - ,  
s o n d e r n  auch an H e r rn  S | ^ P B d i e  Räume u n t e r ­
v e r m i e t e t  haben .

T r o t z  u n s e r e s  S c h r e i b e n s  vom 1 5 .3 .1 9 8 2  haben 
S i e  d a s  l e t z t e  U n t e r m i e t v e r h ä l t n i s  b i s  h e u t e  
n i c h t  b e e n d e t .  . . . "

Am 26. A p r i l  1982 r e i c h t e n  d i e  H a u se ig en tü m er  und Vermie­

t e r  Räumungsklage gegen  den B e k la g t e n  beim A m t s g e r i c h t  Schöne­

be rg  e i n .

Der U n t e r m i e t e r  S ^ ^ ^  v e r l a n g t e  m i t  A n w a l t s s c h r e i b e n  vom

5. Mai, 26.  Mai und 1. J u l i  1982, u n v e r z ü g l i c h  d i e  Genehmi­

gung d e r  H a u p tv e r m ie t e r  zur  U n te rv e r m ie tu n g  e i n z u h o l e n ;  d i e  

Genehmigung s o l l t e  b i s  s p ä t e s t e n s  15.  J u l i  1982 v o r g e l e g t  wer 

d e n .  Im S c h r e ib e n  vom 1. J u l i  1982 h e i ß t  e s  u . a . :

"Da u n s t r e i t i g  s e i n e r z e i t  d i e  W irk s a m k e i t  d e s  
U n t e r m i e t v e r t r a g e s  G e s c h ä f t s g r u n d l a g e  f ü r  den 
K a u f v e r t r a g  w ar ,  w i rd  u n s e r  Mandant nach  e r ­
f o lg lo s e m  A blau f  d e r  v o r g e n a n n te n  F r i s t  von 
dem V e r t r a g  z u r ü c k t r e t e n  und den b i s h e r  g e ­
z a h l t e n  K a u f p r e i s  z u r ü c k f o r d e r n . "
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Der B e k la g t e  l i e ß  m i t  A n w a l t s s c h r e i b e n  vom 6. J u l i  1982 

a n t w o r t e n ,  e r  habe s e i n e  V e r p f l i c h t u n g e n  au s  dem G a s t s t ä t t e n ­

k a u f v e r t r a g  und dem U n t e r m i e t v e r t r a g  ordnungsgemäß e r f ü l l t .  Die 

T a t s a c h e ,  daß de r  V e r m ie te r  w a h r h e i t s w i d r i g e  Behauptungen  a u f ­

g e s t e l l t  h a b e ,  b e r e c h t i g e  n i c h t  d a z u ,  den f ä l l i g e n  R e s t k a u f n r e i s  

von 55 .000  DM n i c h t  zu z a h l e n .  E in  V e r g l e i c h s v o r s c h l a g  d es  Be­

k l a g t e n  h a t t e  k e in e n  E r f o l g ,  v i e lm e h r  l i e ß  d e r  U n t e r m i e t e r  Hans 

m i t  A n w a l t s s c h r e i b e n  vom 20. J u l i  1982 u n t e r  H inweis  auf 

d i e  n i c h t  nachgew iesene  Genehmigung d e r  H ause igen tüm er  zur Un­

t e r v e r m i e t u n g  f r i s t l o s  k ü nd igen  und den U n t e r m i e t v e r t r a g  sowie 

den G a s t s t ä t t e n k a u f v e r t r a g  v o r s o r g l i c h  wegen a r g l i s t i g e r  Täu­

schung a n f e c h t e n .  Außerdem v e r l a n g t e  e r  Rückzahlung  d e r  e r s t e n  

K a u f p r e i s r a t e  (55 .000  DM), E r s t a t t u n g  d e r  M i e t k a u t i o n  

(18 .000  DM) und E r s t a t t u n g  d e r  M a k l e r p r o v i s i o n  (9 .600  DM), 

in s g e s a m t  82 .600 DM. Der B e k la g t e  i s t  d e r  f r i s t l o s e n  Kündigung 

und d e r  A nfech tung  e n t g e g e n g e t r e t e n .

Die i h r  von ihrem Sohn a b g e t r e t e n e  F o rd e ru n g  von 82 .600 DM 

h a t  d i e  K l ä g e r i n  -  z u z ü g l i c h  Z in sen  -  m i t  d e r  Klage  g e l t e n d  ge­

mach t .

Das L a n d g e r i c h t  h a t  d e r  Klage  s t a t t g e g e b e n .

Der B e k la g t e  h a t  Beru fung  e i n g e l e g t  und im z w e i t e n  R e c h t s ­

zuge g e l t e n d  gem ach t ,  au s  Anlaß des  A b s c h l u s s e s  d e s  G a s t s t ä t t e n ­

k a u f v e r t r a g e s  vom 29. Dezember 1981 habe e r  den Käufer  a u f  d i e
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E i n z e l h e i t e n  d e r  v e r t r a g l i c h e n  B ez iehungen  zw isch en  ihm und den 

H a u se ig en tü m ern  h i n g e w ie s e n .  Er habe  ihm e r k l ä r t ,  daß e r  zur 

ü n t e r v e r m i e t u n g  b e r e c h t i g t  s e i ,  h i e r f ü r  a l l e r d i n g s  s i c h e r l i c h  

e i n e  E r l a u b n i s  d e r  H au se ig en tü m er  b e n ö t i g e ,  d i e s e  a b e r  p rob lem ­

l o s  e r h a l t e n  w erde .  Er habe  zwar n i c h t  vor  Ü b e r la s s u n g  d e r  Räum­

l i c h k e i t e n  an den K äufer  d i e  E r l a u b n i s  zur  U n te rv e r m ie tu n g  b e i  

den H au se ig e n tü m e rn  e i n g e h o l t .  Aufgrund d e r  zw isch en  ihm und den 

H a u se ig en tü m ern  b e s t e h e n d e n  A bsprachen  habe  a b e r  f e s t g e s t a n d e n ,  

daß e r  f ü r  e i n e n  von ihm a u s g e w ä h l t e n  U n t e r m i e t e r  e i n e  U n t e r v e r ­

m i e t e r l a u b n i s  e r h a l t e n  w erde .  G e s c h e i t e r t  s e i  d i e  E r t e i l u n g  de r  

U n t e r v e r m i e t e r l a u b n i s  z u g u n s te n  d e s  K ä u f e r s  a u s s c h l i e ß l i c h

an den U n z u t r ä g l i c h k e i t e n ,  d i e  d i e s e r  v e r u r s a c h t  bzw. zu v e r ­

a n tw o r t e n  h a b e .  Deswegen s e i  d i e s e r  n i c h t  zu e i n e r  v o r f r i s t i g e n  

Kündigung d e s  U n t e r m i e t v e r t r a g e s  b e r e c h t i g t  gewesen .

Der B e k la g t e  h a t  im B e t r a g e  von 9 .600  DM ( M a k le r p r o v i s io n )  

d i e  Klageabweisung  e r r e i c h t ,  im ü b r i g e n  h a t  d a s  O b e r l a n d e s g e ­

r i c h t  s e i n e  V e r u r t e i l u n g  b e s t ä t i g t .

M i t  d e r  R e v i s i o n ,  d e r e n  Zurückweisung d i e  K l ä g e r i n  b ean ­

t r a g t ,  e r s t r e b t  d e r  B e k la g t e  d i e  v o l l s t ä n d i g e  Abweisung de r  

K lag e .
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En t s c h e  idling sg r  unde

I .  Das B e r u f u n g s g e r i c h t  h a t  a u s g e f ü h r t ,  daß d e r  Abschluß 

e i n e s  a u f  Dauer b e s t e h e n d e n  U n t e r m i e t v e r t r a g e s  G e s c h ä f t s g r u n d ­

l a g e  d e s  G a s t s t ä t t e n k a u f v e r t r a g e s  vom 29. Dezember 1981 gewesen 

s e i .  Im H i n b l i c k  a u f  d i e  U n s i c h e r h e i t ,  d i e  d u rch  d a s  Sch re iben  

d e r  H au se ig en tü m er  vom 15. März 1982 an den B e k la g t e n  und d ie  

Erhebung d e r  Räumungsklage e n t s t a n d e n  s e i ,  s e i  d e r  Sohn der  Klä­

g e r i n  b e r e c h t i g t  gewesen ,  den U n t e r m i e t v e r t r a g  aus  w ich t igem  

Grunde zu k ü nd igen  und,  wegen W e g f a l l s  d e r  G e s c h ä f t s g r u n d l a g e ,  

vom G a s t s t ä t t e n k a u f v e r t r a g  z u r ü c k z u t r e t e n .  D ie s  s e i  du rch  An­

w a l t s s c h r e i b e n  vom 20. J u l i  1982 g e s c h e h e n .  Damit s e i  de r  Be­

k l a g t e  zur  Rückzahlung d e r  K a u f p r e i s r a t e  von 55 .000  DM und der 

M i e t k a u t i o n  von 18 .000 DM v e r p f l i c h t e t .

Die V o r i n s t a n z  h a t  a l s  u n s t r e i t i g  a n g e s e h e n ,  daß de r  Be­

k l a g t e  b e i  A bsch luß  d e s  U n t e r m i e t v e r t r a g e s  vom 20. J a n u a r  1982 

d i e  E r l a u b n i s  zur  U n te rv e rm ie tu n g  an den Sohn d e r  K l ä g e r i n  n icht  

g e h a b t  h a b e .  Gemäß § 9 Nr.  3 H a u p t m i e t v e r t r a g  habe  U n t e r v e r ­

m ie tu n g  nur m i t  s c h r i f t l i c h e r  E i n w i l l i g u n g  d e r  V e r m ie te r  e r f o l ­

gen d ü r f e n .  S i e  habe  n i c h t  V o rg e le g en .

D a h i n g e s t e l l t  s e i n  l a s s e n  h a t  d a s  B e r u f u n g s g e r i c h t ,  ob der 

B e k la g t e  dem Sohn d e r  K l ä g e r i n  b e i  K a u f v e r t r a g s a b s c h l u ß  e r k l ä r t  

h a t ,  e r  habe d i e  E r l a u b n i s  d e r  H ause igen tüm er  zur  U n te rv e r ra ie -  

tung an ihn  (so  d e r  V o r t r a g  d e r  K l ä g e r i n ) ,  ode r  ob d e r  B ek lag te
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(so  s e i n e  Behauptung)  den Sohn d e r  K l ä g e r i n  d a r a u f  h in g e w ie s e n  

h a b e ,  daß e r  zwar g r u n d s ä t z l i c h  zur  U n te rv e r r a i e tu n g  b e f u g t  s e i ,  

h i e r f ü r  a b e r  s i c h e r l i c h  noch e i n e  E r l a u b n i s  d e r  H ause igen tüm er  

b e n ö t i g e ,  d i e  e r  a b e r  f r a g l o s  e r h a l t e n  w erde .  Auch u n t e r  Zu­

g ru n d e le g u n g  d e r  z u l e t z t  g e n a n n te n  F a l l g e s t a l t u n g ,  h a t  das  B eru­

f u n g s g e r i c h t  g e m e in t ,  s e i  d e r  Sohn d e r  K l ä g e r i n  b e r e c h t i g t  g e ­

wesen,  dem B e k la g t e n  e i n e  F r i s t  zur  B e ib r in g u n g  d e r  U n t e r v e r ­

m i e t u n g s e r l a u b n i s  zu s e t z e n  und nach f r u c h t l o s e m  A b la u f  den 

U n t e r m i e t v e r t r a g  zu künd igen  sowie  vom G a s t s t ä t t e n k a u f v e r t r a g  

z u r ü c k z u t r e t e n .  Daran  ä n d e re  d e r  Umstand n i c h t s ,  daß auch e i n  

ohne E r l a u b n i s  d e s  H a u p t v e r m i e t e r s  a b g e s c h l o s s e n e r  U n t e r m i e t ­

v e r t r a g  wirksam s e i .  Es habe d i e  G efahr  b e s t a n d e n ,  daß d i e  Haus­

e ig e n tü m e r  den Sohn d e r  K l ä g e r i n  a u f  Räumung und H erausgabe  v e r ­

k l a g e n  würden (§$ 556 Abs. 3, 985 BGB). Das habe e r  n i c h t  ab­

z u w ar ten  b r a u c h e n .

Die  dem B e k la g te n  g e s e t z t e  F r i s t ,  d i e  E r l a u b n i s  b i s  zum 

15.  J u l i  1982 b e i z u b r i n g e n ,  h a t  d a s  B e r u f u n g s g e r i c h t  a l s  ange­

messen g e w e r t e t .

I I .  Das a n g e f o c h t e n e  U r t e i l  h ä l t  den R e v i s i o n s a n g r i f f e n  

im E r g e b n i s  s t a n d .

1. Die A u f fa s su n g  des  B e r u f u n g s g e r i c h t s ,  e i n  a u f  Dauer 

w irksam er  U n t e r m i e t v e r t r a g  s e i  d i e  G e s c h ä f t s g r u n d l a g e  f ü r  den 

G a s t s t ä t t e n k a u f  gewesen ,  w ird  zwar von d e r  R e v i s i o n  n i c h t  a n g e-
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g r i f f e n ;  aus  R e c h t sg rü n d e n  b e s t e h e n  gegen d i e s e n  Ausgangspunkt  

s e i n e r  Erwägungen in d e s s e n  d u r c h g r e i f e n d e  Bedenken ,  w e i l  das  

B e r u f u n g s g e r i c h t  a l s  G e s c h ä f t s  g r u n d l a g e  g e w e r t e t  h a t ,  

was V e r k ä u f e r  und Käufer  zum I n h a l t  d e s  G a s t s t ä t t e n -  

k a u f v e r t r ä g e s  gemacht  h aben .  Mit  a n d e r e r  Begründung h a t  das  

a n g e f o c h t e n e  U r t e i l  j ed o c h  B e s t a n d .

2. Der B e k la g t e  und de r  Sohn de r  K l ä g e r i n  haben  in  $ 7 

d e s  G a s t s t ä t t e n k a u f v e r t r a g e s  v e r e i n b a r t ,  s o f o r t  nach dem F r e i ­

werden d e r  G a s t s t ä t t e ,  d . h .  nach dem A u s sc h e id e n  d es  s e i t ­

h e r i g e n  U n t e r m i e t e r s  ode r  A n g e s t e l l t e n  d e s  B e k l a g t e n ,

s o l l e  "d e r  U n t e r m i e t v e r t r a g "  g e s c h l o s s e n  w erden .  Die V e r t r a g s ­

p a r t e i e n  waren s i c h  b e r e i t s  b e i  A bschluß  d e s  K a u f v e r t r a g e s  

d a rü b e r  e i n i g ,  daß der  Sohn d e r  K l ä g e r i n  den B e t r a g  a l s  U n t e r ­

m i e t z i n s  zu e n t r i c h t e n  haben w erde ,  den d e r  B e k la g t e  s e i n e r ­

s e i t s  an d i e  E ig e n tü m e r g e m e in s c h a f t  a u fg ru n d  d e s  H a u p tm ie tv e r ­

t r a g e s  zu z a h l e n  h a t t e .  Über d i e  u n t e r z u v e r m i e t e n d e n  Räume be­

s t a n d  o h n e h in  k e in  Z w e i f e l ,  und e s  l ag  a u f  d e r  Hand, d i e  L au f ­

z e i t  d e s  U n t e r m i e t v e r t r a g e s  d e r j e n i g e n  d e s  H a u p t m i e t v e r t r a g e s  

a n z u p a s s e n .  Nur d e r  Z e i t p u n k t  fü r  den Absch luß  d e s  U n t e r m i e t ­

v e r t r a g e s  war am 29. Dezember 1981 noch o f f e n .  $ 7 G a s t s t ä t t e n ­

k a u f v e r t r a g  i s t  danach  a l s  U n t e r m i e t v o r v e r t r a g  zu w e r t e n .

3. Zur E r f ü l l u n g  d e r  v e r t r a g l i c h e n  V e r p f l i c h t u n g ,  den 

U n t e r m i e t v e r t r a g  a b z u s c h l i e ß e n ,  h a t  d e r  B e k la g t e  n i c h t  a l l e s  

G e s c h u ld e t e  g e t a n .
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a) Der B e k la g t e  und d e r  Sohn d e r  K lä g e r in  haben  am 

20. J a n u a r  1982 e i n e n  U n t e r m i e t v e r t r a g  g e s c h l o s s e n .  U n s t r e i t i g  

l a g  e i n e  s c h r i f t l i c h e  E i n w i l l i g u n g  d e r  E ig e n tü m e r g e m e in s c h a f t  

zur U n te rV erm ie tu n g  n i c h t  v o r .

aa)  Die R e v i s io n  macht  g e l t e n d ,  e i n e r  s c h r i f t l i c h e n  E in ­

w i l l i g u n g  habe  e s  e n tg e g e n  $ 9 Nr.  3 H a u p t m i e t v e r t r a g  n i c h t  

b e d u r f t .  Die H ause igen tüm er  h ä t t e n  b e i  Abschluß d e s  H a u p tm ie t ­

v e r t r a g e s  sowohl d i e  Veräußerung  d e r  G a s t s t ä t t e  a l s  auch d i e  

G e b r a u c h s ü b e r l a s s u n g  an D r i t t e  " g r u n d s ä t z l i c h  g e n e h m ig t " .  Die 

V e r t r a g s p a r t e i e n  k ö n n ten  j e d e r z e i t  -  auch m ündl ich  und k o n k lu ­

d e n t  -  übe r  d as  v e r t r a g l i c h  f e s t g e l e g t e  F o r m e r f o r d e r n i s  d i s p o ­

n i e r e n .

Damit kann d i e  R e v i s io n  k e in e n  E r f o l g  h aben .  R i c h t i g  i s t  

zwar ,  daß d i e  v e r e i n b a r t e  S c h r i f t f o r m  zur D i s p o s i t i o n  d e r  V er­

t r a g s p a r t n e r  s t e h t .  Darum g e h t  e s  h i e r  in d e s s e n  n i c h t ,  wie der  

e ig e n e  S a c h v o r t r a g  d es  B e k la g te n  in  den T a t s a c h e n i n s t a n z e n  e r ­

g i b t .  Danach waren d i e  P a r t e i e n  d es  H a u p t m i e t v e r t r a g e s  d a rü b e r  

e i n i g ,  daß d e r  B e k la g t e  n i c h t  gezwungen s e i n  s o l l t e ,  d i e  G a s t ­

s t ä t t e  s e l b s t  zu b e t r e i b e n .  D ies  s o l l t e  e r  v ie lm e h r  -  auch du rch  

V eräußerung  d e s  Unternehmens -  e inem D r i t t e n  ü b e r l a s s e n  d ü r f e n .  

E ine  w e i t e r g e h e n d e  Bedeutung kann d e r  Absprache  b e i  den V er­

t r a g s v e r h a n d l u n g e n  n i c h t  b e i g e l e g t  w erden .  D a f ü r ,  daß d i e  P a r ­

t e i e n  b e i  V e r t r a g s s c h l u ß  e i n e  m ü n d l ich e  V e re in b a ru n g  g e t r o f f e n  

haben ( g e n e r e l l e  Genehmigung e i n e r  U n t e r v e r m i e t u n g ) , d i e  de r  im



13

s e l b e n  Atemzuge s c h r i f t l i c h  n i e d e r g e l e g t e n  ($ 9 Nr.  3 Haup t­

m i e t v e r t r a g )  n i c h t  e n t s p r i c h t ,  b e s t e h t  weder e i n  A n h a l t s p u n k t  

noch e i n  e i n s i c h t i g e r  Grund.  Der s c h r i f t l i c h e  V e r t r a g ,  d e r  d ie  

24 Nummern u m fassende  Anlage  vom s e l b e n  Tage e i n s c h l i e ß t ,  e n t ­

h ä l t  so  d i f f e r e n z i e r t e  R ege lungen ,  daß fü r  d i e  Annahme, daneben 

h ä t t e n  auch noch m ü n d l ic h e  Absprachen g e l t e n  s o l l e n ,  k e in  Raum 

i s t .  Hinzu kommt s c h l i e ß l i c h ,  daß d i e  P a r t e i e n  f ü r  den F a l l  der 

V eräußerung  d es  Unternehmens in  $ 9 Nr.  2 H a u p t m i e t v e r t r a g  v o r ­

g eseh en  h a t t e n ,  d e r  E rw erber  s o l l e  in  den M i e t v e r t r a g  n a c h  

v o r h e r i g e r  V e r e i n b a r u n g  m i t  den Vermie­

t e r n  e i n t r e t e n .

bb) Das B e r u f u n g s g e r i c h t  h a t  m i t h i n  r e c h t s f e h l e r f r e i  f e s t ­

g e s t e l l t ,  daß d i e  U n te rv e r m ie tu n g  an den Sohn d e r  K l ä g e r i n  n ich t  

e r l a u b t  w a r .

Zwar b e r ü h r t  d a s  F e h le n  d e r  E r l a u b n i s  d e s  H a u p t v e r m ie t e r s  

zur  U n te rv e r m ie tu n g  d i e  W irk sam k e i t  d e s  U n t e r m i e t v e r t r a g e s ,  wie 

d as  B e r u f u n g s g e r i c h t  z u t r e f f e n d  h e rv o rg e h o b en  h a t ,  n i c h t .  Der 

Abschluß  e i n e s  nur f o r m e l l  r e c h t s w i r k s a m  z u s t a n d e  gekommenen, in 

se inem B e s tan d  im H i n b l i c k  a u f  d i e  f e h l e n d e  E i n w i l l i g u n g  de r  

H a u p tv e r m ie t e r  a b e r  g e f ä h r d e t e n  U n t e r m i e t v e r t r a g e s  (S5 553,  556 

Abs. 3 BGB) r e i c h t  zur  E r f ü l l u n g  der  V e r p f l i c h t u n g  d es  B e k la g ­

t e n  aus  § 7 G a s t s t ä t t e n k a u f v e r t r a g  i n d e s s e n  n i c h t  a u s .  Der Un­

t e r v e r m i e t e r  übernimmt m i t  d e r  V e r p f l i c h t u n g  zur  Gewährung der  

Mieträume auch d i e  P f l i c h t ,  d i e  V o ra u s s e tz u n g  f ü r  d i e s e  v e r -
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t r a g s m ä ß ig e  L e i s t u n g ,  d i e  E r l a u b n i s  d e s  V e r m i e t e r s  zur  U n t e r ­

v e r m ie tu n g ,  zu b e s c h a f f e n  und h a t  h i e r f ü r  n i c h t  minder  wie fü r  

s e i n e  s o n s t i g e n  V e r t r a g s p f l i c h t e n  e i n z u s t e h e n  (RGZ 81,  59,  6 3 ) .  

Der Sohn d e r  K l ä g e r i n  h a t t e  m i t h i n  Anspruch a u f  e r l a u b t e  U n t e r ­

m i e t e ,  denn in  dem dem B e k la g te n  e r k e n n b a r e n  V e r t r a u e n  a u f  e i n e  

g e s i c h e r t e  N u tz u n g s b e f u g n i s  fü r  d i e  G a s t s t ä t t e n r ä u m e  h a t  e r  

" D i d i s  D a c h g a r te n "  e rw o rb e n .  Der B e k la g te  wußte  a u c h ,  daß e r  d i e  

s c h r i f t l i c h e  E i n w i l l i g u n g  d e r  E ig e n tü m e r g e m e i n s c h a f t  b e i z u b r i n ­

gen h a t t e .  Nach se inem  e ig e n e n  V o rb r in g e n  in  d e r  B e r u f u n g s i n ­

s t a n z  h a t  e r  den Sohn d e r  K l ä g e r i n  a u f  d i e  E i n z e l h e i t e n  d e r  v e r ­

t r a g l i c h e n  B ez iehungen  zw ischen  ihm und den H a u se ig en tü m ern  

h in g e w ie s e n  und ihm e r k l ä r t ,  daß e r  zur  U n te rv e r m ie tu n g  e i n e  

E r l a u b n i s  d e r  H a u se ig en tü m er  b e n ö t i g e .  Die V e r p f l i c h t u n g  des  

B e k la g te n  zur  B e sc h a f fu n g  d e r  E r l a u b n i s  i s t  n i c h t  d a d u rc h  e n t ­

f a l l e n ,  daß e r  dem Sohn d e r  K l ä g e r i n  e r k l ä r t  h a t ,  d i e  E r l a u b n i s  

m ü s s e  e r t e i l t  w e rd en .  Der U n t e r m i e t e r ,  d e r  s i c h  um d i e  

E r l a u b n i s  n i c h t  zu kümmern b r a u c h t ,  w i rd  und kann t r o tz d e m  davon 

a u sg eh e n ,  daß d e r  U n t e r v e r m i e t e r  s e i n e  P f l i c h t ,  d i e  E r l a u b n i s  zu 

b e s c h a f f e n ,  e r f ü l l e n  werde  (RGZ a a O ) .

b) Der B e k l a g t e  i s t  m i t  d e r  E r f ü l l u n g  s e i n e r  V e r t r a g s ­

p f l i c h t ,  f ü r  d i e  e r  e i n s t e h e n  muß, in  Verzug g e r a t e n .  Der Sohn 

d e r  K l ä g e r i n  h a t  ih n  gemahnt  und ihm m i t  A n w a l t s s c h r e i b e n  vom 

l .  J u l i  1982 e i n e  N a c h f r i s t  g e s e t z t .  Für den F a l l  d e s  f r u c h t ­

l o s e n  A b la u fs  d e r  N a c h f r i s t  h a t  e r  a n g e k ü n d i g t ,  daß e r  d i e  E r ­

f ü l l u n g  a l s d a n n  a b le h n e n  und vom V e r t r a g e  z u r ü c k t r e t e n  w erde .
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Damit  h a t  e r  a l l e  V o r a u s s e t z u n g e n  f ü r  e i n e  wirksame Ausübung des 

R ü c k t r i t t s r e c h t s  g e s c h a f f e n ,  d i e  im A n w a l t s s c h r e i b e n  vom 

20. J u l i  1982 -  f ü r  den B e k la g te n  e rk e n n b a r  -  zu sehen  i s t ,  

auch wenn d a r i n  von e i n e r  A nfech tung  d es  G a s t s t ä t t e n k a u f v e r ­

t r a g e s  wegen a r g l i s t i g e r  Täuschung d i e  Rede i s t .  Das B e ru fu n g s ­

g e r i c h t  h a t  d i e s e s  S c h r e i b e n  ohne Rüge d e r  R e v i s i o n  z u t r e f f e n d  

a l s  R ü c k t r i t t  g e w e r t e t .

F o lg e  d e s  R ü c k t r i t t s  i s t ,  daß d e r  B e k la g t e  d i e  empfangene 

L e i s t u n g ,  d . h .  d i e  e r s t e  K a u f p r e i s r a t e  von 55 .000  DM, z u rü c k ­

zugewähren h a t  (§§ 326, 327, 346 BGB).

4.  Der B e k l a g t e  s c h u l d e t  auch d i e  Rückzahlung d e r  U n t e r ­

m i e t k a u t i o n  von 18 .000  DM.

Die enge Verknüpfung von G a s t s t ä t t e n k a u f v e r t r a g  und U n t e r ­

m i e t v e r t r a g ,  d i e  d a r a u s  h e r r ü h r t ,  daß d i e  G a s t s t ä t t e  n i c h t  ohne 

d i e  R ä u m l i c h k e i t e n  b e t r i e b e n  werden konn te  und a n d e r e r s e i t s  d i e  

U n te r m ie t e  ohne den d a r i n  e i n g e r i c h t e t e n  G e w e r b e b e t r i e b  s i n n l o s  

w ar ,  l e g t  e s  n a h e ,  d i e  U nw irksam kei t  d e s  U n t e r m i e t v e r t r a g e s  nach 

e r f o l g t e m  R ü c k t r i t t  vom G a s t s t ä t t e n k a u f v e r t r a g  aus  S 139 BGB 

h e r z u l e i t e n .  A b s c h l i e ß e n d  b r a u c h t  d i e s  j e d o c h  n i c h t  e n t s c h i e d e n  

zu w erden ,  denn d i e  B e f u g n i s  d e s  Sohnes d e r  K l ä g e r i n ,  vom G a s t ­

s t ä t t e n k a u f v e r t r a g  z u r ü c k z u t r e t e n ,  g i b t  ihm wegen d e r  engen 

w i r t s c h a f t l i c h e n  V erknüpfung  d e r  V e r t r ä g e  z u g l e i c h  d a s  R e c h t ,

den U n t e r m i e t v e r t r a g  gemäß § 242 BGB zu k ü n d ig e n .  Ihm war n i c h t
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zuzumuten ,  d i e  Räume ohne den z u g e h ö r ig e n  G a s t s t ä t t e n b e t r i e b  zu 

n u t z e n .  Die  Kündigung h a t  e r  im S c h r e i b e n  s e i n e s  R e c h t s a n w a l t s  

vom 20.  J u l i  1982 a u s g e s p r o c h e n .

I I I .  Der R e v i s i o n  mußte danach d e r  E r f o l g  v e r s a g t  b l e i b e n .  

Die K os ten  d e s  e r f o l g l o s e n  R e c h t s m i t t e l s  t r e f f e n  den B e k la g te n  

(§ 97 ZPO).

Braxm aie r  Wolf T r e i e r

D r . B r u n o t t e  D r . P a u lu s c h
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