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BGB § 549

a) Erlaubt der Vermieter die Uberlassung des Gebrauchs
der Mietsache an einen Dritten (Untermieter) nur mit
Einschrénkungen, die im Mietvertrag keine Stiitze fin-
den, so ist der Mieter zur Kundigung berechtigt.

b) Zur Frage, ob der Mieter von einem ihm nach § 549
Abs. 1 Satz 2 BGB zustehenden Kundigungsrecht auch P
dann noch Gebrauch machen kann, wenn der Uhtermieter
die Mietrdume wieder aufgegeben hat. '
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Matthias Prinz

Rechtsanwy xww.grinz.law

Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs
hat auf die mindliche Verhandlung vom 8. Mai 1972
unter Mitwirkung des Senatsprisidenten Dr.Haidinger
sowie der Bundesrichter Mormann, Braxmaier,
Dr. Hiddemann und Hoffmann

fiir Recht erkannt:
Die Revision gegen das Urteil des 10, Zivil-
senats des Oberlandesgerichts Diisseldorf vom
21. Dezember 1970 wird auf Kosten des Klé-

gers zurlickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Durch schriftlichen Vertrag vom 18. September
1966 vermietete der Klédger fiir die Zeit vom 1. Okto-
ber 1966 bis 30. September 1975 den Beklagten Ge-
schdftsrdume in seinem Hause HijjiRstrate @ in

B G Y@l :zu- Betriebe eines Friseurge-

schéfts, Die Beklagten, die in SENR-OJR cin
weiteres Friseurgeschdft haben, verkauften mit

schriftlichem Vertrag vom 1. Dezember 1969 das in den
gemieteten Riumen betriebene Geschdft an die Eheleute
SGEES. Nr. 4 dieses Vertrages lautet:

"Die Kidufer (das sind die Eheleute S
schlieBen mit dem Vermieter (das ist der
Klidger) des Ladenlokals einen Mietvertrag
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ab. Sollte ein solcher Mietvertrag nicht
zustande kommen, so iibernehmen die Kiufer
den Mietvertrag der Verkiufer (das sind
die Beklagten). Die Miete und Heizkosten
von monatlich 530 DM sowie aller Nebenko-
sten entrichten die Kdufer in diesem Fall
an die Verkdufer. Etwaige Mietpreiserhs- -
hungen tragen die Kdufer. Bei Nichtzustan-
dekommen eines Mietvertrages zwischen Kiu-
fer und Vermieter l8uft das Mietverhdlt-
nis zwischen Kdufer und Verk#ufer bis zum
30. September 1975. Im {ibrigen iibernehmen
die Kdufer den Mietvertrag zwischen den
Verkédufern und dem Vermieter."

Am selben Tage Ubernahmen die Eheleute SR

die Mietrdume, in denen sie zeitweise auch wohnten.
Der zur Zeit des Vertragsschlusses verreiste Kl&-
ger schrieb am 11. Dezember 1969 an die Beklagten:

"Wie ich inzwischen festgestellt habe, ha-~
ben Sie das Mietobjekt ohne meine Zustim-~
mung einem Dritten iliberlassen. Nach dem
Inhalt des Mietvertrages sind Sie hierzu
nicht befugt.

Ich stelle fest, daB das Mietverhaltnis
nach wie vor zwischen Ihnen und Ihrer Gat-
tin einerseits und mir als Vermieter ande-
rerseits aufgrund des eingangs bezeichne-~
ten Mietvertrages entsprechend den Bestim-
mungen des § 2 dieses Vertrages weiter be-
steht., Ich entlasse Sie auch nicht aus die-
sem Mietverhdltnis.

Ich bin entgegenkommenderweise und nur fiir
diesen Einzelfall bereit, Ihnen die Zustim-
mung zu einer Untervermietung des Mietob-
jektes an die Eheleute S@llijjj zu erteilen,
falls die Untervermietung ausschlieflilich
auf der Grundlage und zu den Bedingungen

des zwischen uns bestehenden Mietvertrages
erfolgt. Insbesondere darf die Untervermie-
tung ausschlieBlich zum Zwecke der Unterhal-
tung eines Friseurgeschidftes erfolgen.




Ich lege ganz besonderen Wert auf die Fest-
stellung, daB die Untervermietung nur zu
dem angegebenen Gewerbezweck erfolgen darf
und daB der Untermieter unter keinen Um-
stédnden die gewerblichen Rdume - auch nicht
nur teilweise - zu irgendwelchen Wohnzwek-
ken und zum Zwecke der Ubernachtung benut-
zen darf.

Bevor ich die endgiiltige Genehmigung zur
Untervermietung erteile, bitte ich mir den
Untermietvertrag zur Einsichtnahme vorzu-
legen. Ich behalte mir vor, eventuell mei-
ne Genehmigung zur Untervermietung von ge-
wissen Abdnderungen bzw. Erginzungen des
Untermietvertrages abhéngig zu machen.™

Diesem Brief war eine als "Erginzungen" be-
zeichnete Anlage beigefiigt, die wie folgt lautet:

"In dem Untermietvertrag muB8 folgende Be-~
stimmung aufgenommen werden:

Der Untermieter verpflichtet sich dem
Hauptmieter gegeniliber, das Untermietob-
Jjekt ausschlieBlich zum Betriebe eines
Friseurgeschéftes zu nutzen.

Der Keller Nr. 1 wird aus dem MietobJjekt
herausgenommen. Ich gestatte allerdings,
daB8 der Warmwasserspeicher dort instal-

liert bleiben kann.

§ 5 Abs. 1 wird auBSer Kraft gesetzt.

Eine auch nur teilweise Nutzung der unter-
vermieteten R&ume zu Wohnzwecken gleich
welcher Art - insbesondere zu {bernach-
tungszwecken - ist unzulidssig. Ein Ver-
stoB gegen diese Bestimmung hat die so-
fortige Aufldésung des Untermietverhidlt-
nisses zur Folge, ohne daB es einer be-
sonderen Kiindigung bedarf,



Eine Ab&dnderung, Ergidnzung oder Aufhebung
der vorstehenden Bestimmungen bedarf der

schriftlichen Zustimmung des Grundstiicks-
eigentiimers und Vermieters."

Der in den "Ergidnzungen" genannte § 5 des Miet-
vertrages enthidlt das Recht der Mieter (Beklagten),
an der AuBenfassade des MietobJjekts Geschdftsrekla-
me anzubringen. Die Beklagten erwiderten mit einem
Brief am 16. Dezember 1969:

"{fber den Inhalt Ihres Schreibens vom 11.
12.69 sind wir sehr Uberrascht. Aus Vorge-
sprdchen war Ihnen bekannt, daB meine Frau
gesundheitlich nicht mehr in der Lage war,
zwei Geschdfte aufrechtzuerhalten. Da sie
in CP wohnt und ich dort auch t#tig bin,
konnten wir nur dieses Geschdft aufrecht-
erhalten.

Nachdem es uns mit vielen Miilhen gelungen
-ist, einen Mietnachfolger zu finden, ha-
ben wir diesem das Geschift {ibertragen
und einen Untermietvertrag abgeschlossen,
selbstverstidndlich zu den Bedingungen des
Vertrages vom 18.9.66.

Nunmehr wollen Sie aus dem Mietvertrag den
Keller herausnehmen und Jjede Reklame ver-
bieten. Sie werden selbst einsehen, daf
ein solches Ansinnen fiir einen Handwerks-
betrieb unmdglich ist. )

Eine teilweise Nutzung der R&ume als Woh-
nung ist weder von uns beabsichtigt noch
vertraglich vereinbart worden.

Wir nehmen an, daB8 Sie nunmehr Versténd-
nis fiir unsere Lage haben und bitten Sie,
Thre Zustimmung zu dem Untermietvertrag vom
1. Dezember 1969 zu erteilen, wobei wir be-
tonen, daf8 sich Ihre Zustimmung nur vollin-
haltlich auf die Vereinbarungen vom 18.9.66,
die unsererseits dem Untermieter gegeniiber
auferlegt worden sind, bezieht."




Der Kl&dger gab hierauf keine Antwort. Er han-
delte mit der Ehefrau Sl den Entwurf eines
Untermietvertrages aus, der die "Erginzungen" sei-
nes Briefes vom 11. Dezember 1969 enthielt, und
nach dessen § 7 der Mietzins ab 1. Oktober 1971
auf 600 DM erhsht wurde. Die Beklagten weigerten
sich, diesen ihnen Anfang Januar 1970 zugesandten
Untermietvertrag anzunehmen. Am 22, Februar 1970

zogen die Eheleute SEJ 2us. Mit Rechtsanwalts-

schreiben vom 4. Mdrz 1970 kindigten die Beklag-
ten den Mietvertrag unter Berufung auf § 549 Abs.1
BGB zum 30. Juni 1970.

Der Klidger hat Feststellung der Unwirksam-
keit dieser Kindigung begehrt. Das Landgericht
hat der Klage stattgegeben. Das Oberlandesgericht
hat sie abgewiesen. Mit der Revision strebt er die
Wiederherstellung des Urteils erster Instanz an.
Die Beklagten haben beantragt, die Revision zu-
rickzuweisen.

Entscheidungsgrﬁndeﬁ

I. Inhalt des Klageantrags ist trotz dessen
miBverstindlicher Formulierung die Feststellung,
daf das Mietverh#ltnis durch die Kimdigung vom 4,
- Médrz 1970 nicht aufgel8st worden ist. Diese Kla-
ge ist zuldssig (§ 256 ZPO). Sie ist aber, wie
das Berufungsgericht zutreffend ausgefiihrt hat,
nicht begriindet.



ITI. Wird dem Mieter die Erlaubnis verweigert,
den Mietgegenstand zum Gebrauch Dritten zu iiberlas-
sen, so kann er das Mietverhdltnis mit gesetzlicher
Frist kiindigen, sofern nicht in der Person des Drit-
ten ein wichtiger Grund zur Versagung der Erlaub-
nis vorliegt (§ 549 Abs. 1). Die Kiindigung vom
4, Mdrz 1970 beendete deshalb nach § 565 Abs. 1
Nr. 3 Halbs. 2 BGB das Mietverhdltnis zum 30. Juni
1970, wenn die Voraussetzungen des § 549 Abs. 1
Satz 2 BGB vorlagen, Das ist mit dem Berufungsge-
richt zu bejahen.

III. Dem Vermieter steht es, soweit es sich
nicht um die Vermietung von Wohnraum handelt (vgl.
§ 549 Abs. 2 BGB) frei, ob er dem Mieter erlaubt,
die Mietsache einem Dritten zum Gebrauch zu iiber-
lassen. Der Mieter hat aber ein Kiindigungsrecht,
wenn die Versagung der Erlaubnis aus anderen als
aus in der Person des Dritten liegenden wichtigen
Griinden verweigert wird. Gegen die Eheleute
S@E hat der Kléger keine Einwendungen erhoben.
Flir die Beklagten entstand deshalb ein Kiindigungs-
recht, wenn der Kliger die Erlaubnis, den Eheleu-
ten SYA den Gebrauch der gemieteten Rdume zu
liberlassen, verweigert hat.

1. Das Berufungsgericht sieht die Versagung
der Erlaubnis darin, dafB der Kldger auf die im
Brief vom 16. Dezember 1969 enthaltene Bitte der
Beklagten, die Zustimmung zu dem mit den Eheleu-
ten SEJD geschlossenen Untermietvertrag zu er-




teilen, nicht geantwortet, sondern einen von ihm
ausgehandelten und mit seiner schriftlichen Ge-

nehmigung versehenen Entwurf eines Untermietver-
trages lbersandt hat. Da dieser Entwurf von denm,
wozu die Beklagten die Erlaubnis erbeten hatten,
abwich, handelte es sich nach Auffassung des Be-

rufungsgerichts um eine mit Bedingungen verknﬁpfte‘

Erlaubnis, die nach § 150 Abs. 2 BGB als Ablehnung
anzusehen sei.

Ob § 150 Abs. 2 BGB hier entsprechend anzu-
wenden ist, kann dahinstehen. Im Ergebnis trifft
die Auffassung des Berufungsgerichts jedoch zu,
daf3 der Klédger die Erlaubnis zur Gebrauchsiiberlas-
sung versagt hat.

2. Die Erlaubnis nach § 549 Abs. 1 BGB ist
keine Zustimmung zu einem von anderen Personen ge-
schlossenen Rechtsgeschift (vgl. §§ 182 ff BGB),
sondern eine empfangsbediirftige Willenserklirung,
die die sonst gegebene Vertragswidrigkeit der Ge-
brauchsiiberlassung an Dritte (§ 550 BGB) aus-
schliet. Wenn der Mieter auch keinen Anspruch
auf die Erlaubnis hat, so berechtigt ihn doch ei-
ne Erlaubnis, die den Gebrauch durch einen Drit-
ten nur mit im Mietvertrag nicht enthaltenen Ein-
schriankungen gestattet, zur Kindigung (Mittelstein,
Die Miete, 4. Aufl. S. 619; Niendorff, Mietrecht,
10.Aufl. S. 280). Der Mieter soll den vertrags-
méBigen Gebrauch in demselben Umfange, wie er ihm
eingerdumt ist, Dritten iiberlassen diirfen. Deshalb
ist eine eingeschrédnkte Erlaubnis ebenso zu behan-
deln wie die Versagung der Erlaubnis iiberhaupt.



Als eine Erlaubnis ohne Einschriankungen wire
es hier anzusehen gewesen, wenn der Klédger nicht
mehr verlangt hidtte, als daB die Eheleute S{llED
die Mietrdume nicht zu Wohnzwecken benutzten;denn
der vertragsmiBige Gebrauch, auf den die Beklag-
ten Anspruch hatten, bezog sich nur auf den Be-
trieb eines Friseurgeschédftes. Wenn der Kliager ver-
langte, daB Dritte, n@mlich das Ehepaar S{R,
keinen anderen als diesen Gebrauch von dem Mietob-
jekt machten, so schridnkte er nicht die von den Be-
klagten erbetene Erlaubnis ein, sondern verlangte
lediglich die Einhaltung des Mietvertrages.

Wie der Brief des Kligers mit den ihm ange-
schlossenen "Ergénzungen" sowie der von ihm mit
der Ehefrau Sl ausgehandelte Vertragsentwurf
zeigen, wollte er indessen die Erlaubnis nur unter
den weiteren Bedingungen erteilen, dafB ein in den
Mietvertrag einbezogener Kellerraum herausgenommen
wurde, und daf3 die ebenfalls im Mietvertrag verein-
barte Zulédssigkeit der Aullenreklame wegfiel. Inso-
weit handelte es sich um Einschrénkungen gegeniiber
dem den Beklagten vertraglich eingerdumten Gebrauch.
Das begriindete ein Kiindigungsrecht nach § 549 Abs.1
Satz 2 BGB.

Es kommt deshalb nicht darauf an, ob eine Ver-
sagung der Erlaubnis nicht auch deshalb anzunehmen -
ist, weil der Kl&ger in den von ihm ausgehandelten
Mietvertragsentwurf nur Frau SEi} aufgenommen
hatte, wdhrend die Beklagten nach ihrer Behauptung
mit den Eheleuten SEJJlll abgeschlossen hatten,und
weil nach § 7 dieses Entwurfs der Mietzins ab 1. Ok-
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tober 1971 um 100 DM erh8ht werden sollte. Hier ist
nur darauf hinzuweisen, daB der Vermieter kein Recht
hat, auf dem Wege iiber § 549 Abs. 1 BGB auf den In-
halt des zwischen‘Mieter und Untermieter geschlosse-
nen oder zu schlieBenden schuldrechtlichen Uberlas-
sungsvertrages (Untermietvertrag) EinfluB8 zu nehmen.
Er hat lediglich die Wahl, eine Gebrauchsiiberlassung
an einen bestimmten Dritten in dem dem Mieter einge-
rdumten vertraglichen Rahmen zu gestatten oder die
Erlaubnis zu verweigern. Fehlt ihm zu letzterem ein
in der Person des Dritten liegender wichtiger Grund,
so kann der Mieter kiindigen, mdgen die Griinde, die
der Versagung der Erlaubnis zugrunde liegen, im iibri-
gen auch noch so wichtig sein (Roquette, Das Miet-
recht des BGB, § 549 Nr. 18).

3. Die Revision hdlt das Berufungsurteil Jje-
doch schon deshalb fiir unrichtig, weil nicht ein-
mal die Beklagten selbst in dem Verhalten des Kli-
gers, insbesondere in der Ubersendung des Entwurfs
des Untermietvertrages eine Versagung der Erlaubnis
gesehen hétten.

Damit setzt sie sich nicht nur mit dem unstrei-
tigen Tatbestand des angefochtenen Urteils in Wider-
spruch, wonach die Beklagten es abgelehnt haben,den
ihnen iibersandten Untermietvertragsentwurf anzuneh-
men (Berufungsurteil S. 5), sondern auch mit dem In-
halt des Kiindigungsschreibens vom 4. Mirz 1970, des-
sen SchluBabsatz auszugsweise lautet:

yals
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"Da Sie IThre Zustimmung nicht vorbehalt-
los erteilten, sondern den urspriingli-
chen Hauptvertrag mit unzumutbaren Klau-
seln versehen haben, steht meinen Man-
danten das Kindigungsrecht gem#dB § 549
Abs. 1 Satz 2 BGB zu."

4, Die Revision meint weiter, unstreitig ha-
be zu der Zeit, als der Kliger nach Auffassung des
Berufungsgerichts die Erlaubnis versagt habe,noch
nicht einmal ein Untermietvertrag bestanden. Schon
deshalb kénne von einer Versagung der Erlaubnis
keine Rede sein.

Dabei wird zundchst libersehen, dafl die Be-
klagten in ihrem Brief vom 16. Dezember 1969 die
Genehmigung zu einem bereits vorliegenden Unter-
mietvertrag erbeten haben. Offenbar meint indes-
sen die Revision, Nr. 4 des Kaufvertrages, in wel-
chem die Beklagten den Untermietvertrag sehen wol-
len, enthalte in Wirklichkeit keine derartige Ab-
machung. Darauf braucht aber nicht weiter einge-
gangen zu werden. § 549 Abs. 1 Satz 2 BGB setzt
ndmlich nicht voraus, daB der Vermieter einem Un-
termietvertrag seine Zustimmung versagt. Es genligt,
daf3 er die tatsdchliche Gebrauchsiiberlassung nicht,
oder wie hier, nur unter Einschrinkungen erlaubt,
die in dem zwischen ihm und dem Mieter geschlosse-
nen Vertrag keine Stlitze finden.

IV. Die Revision macht ferner geltend, die Be-
klagten hdtten nach der Ubersendung des Entwurfs
des Untermietvertrages nicht gekiindigt, sondern den
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Vertrag mit Frau S@jjjijjj) fortgesetzt. Sie hdtten
sich also stillschweigend mit der vom Kliger er-
teilten eingeschrinkten Erlaubnis einverstanden

erklért,

Das widerspricht schon der bereits erwidhnten
Feststellung des Berufungsgerichts, wonach die Be-
klagten den Untermietvertragsentwurf des Kligers
ablehnten.

Uberdies wire in der Tatsache allein, daB die
Beklagten nicht sofort kiindigten, nachdem ihnen
frihestens Anfang Januar 1970 der Entwurf des Un-
termietvertrages zuging, nicht ohne weiteres ein
Sich-Abfinden mit der eingeschréankten Erlaubnis zu
sehen. Wenn der Mieter redlicherweise von dem ihm
nach § 549 Abs. 1 Satz 2 BGB zustehenden Kiindigungs-
recht auch alsbald Gebrauch machen muB8, so ist ihm
doch eine Uberlegungsfrist zuzubilligen, innerhalbd
deren er sich iiber seine weiteren Schritte schllis-
sig werden kann (Roquette, aa0 Nr. 19; Palandt, BGB,
"30. Aufl, § 549 Anm. 2 c; Mittelstein, aa0 S. 621).
Diese Frist war am 4. Midrz 1970 mit Sicherheit schon
deshalb nicht verstrichen, weil nach §§ 549 Abs. 1
Satz 2, 565 Abs. 1 Nr. 3 BGB der ndchste zul#ssige
Kiindigungstermin fiir die Beklagten ohnehin erst der 30.Ju-
ni 1970 war und die Kiindigung noch am 3. April 1970
hiatte ausgesprochen werden konnen.

V. Die Revision filhrt weiter aus, nach § 549
BGB gelte die Erlaubnis nur fir einen bestimmten
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Untermieter. Da die Eheleute S@liJ aber bereits
im Februar 1970 ausgezogen seien aus Griinden, die
weder mit dem Mietvertrag noch mit dem Untermiet-
vertrag im Zusammenhang stiinden, sei im Augenblick
der Kiindigung die Frage der Erlaubniserteilung ge-
genstandslos gewesen. Deshalb sei es rechtsmif3-
brduchlich, wenn die Beklagten ein Untermietver-
hdltnis, das gar nicht mehr bestehe, zur Grundlage
ihrer Kiindigung machten.

1. Es kann dahinstehen, ob dem beigetreten
werden kdnnte, wenn der Kliger aus einem in der
Person der Eheleute SEi} 1liegenden Grunde die
Erlaubnis versagt hdtte. In einem solchen Falle
kénnte es mbglicherweise treuwidrig sein, wenn der
Mieter, der den Untermieter aus anderen Griinden als
wegen der Versagung der Erlaubnis verloren hat, kiin-
digen konnte, ohne zuvor um die Erlaubnis fur die
vertragliche Gebrauchsiiberlassung an einen anderen
Dritten naéhgesucht zu haben.

2. Anders liegt es hier. Der Brief des Kl&gers
vom 11. Dezember 1969 sowie der Entwurf des Mietver-
trages zeigen, dafl er die Gebrauchsiiberlassung inm
Wege der Weitervermietung nur gestatten wollte,wenn
ein Kellerraum aus dem Vertrag herausgenommen und
die AuBlenreklame am MietobJjekt unterbunden wurde.
Diese als Verweigerung der Erlaubnis anzusehende
Erklirung (siehe oben die Ausfiihrungen unter III)
galt allgemein und nicht nur filr die Eheleute
SE. cccen die Einwendungen vom Kliger nicht er-
hoben worden sind. In einem solchen Falle ist der
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Mieter nicht verpflichtet, dem Vermieter andere
Personen fiir die Gebrauchsiiberlassung vorzuschla-
gen. Er darf davon ausgehen, dafB der Vermieter die
Gebrauchsiiberlassung an Dritte ein fiir alle Mal un-
tersagt (Niendorff, aa0 S. 280; Mittelstein, aal

S. 619).

3. Von einem Rechtsmifbrauch kann auch nicht
deshalb die Rede sein, weil den Beklagten die Mog-
lichkeit, das Mietverhdiltnis vorzeitig zu been-
den, offenbar gelegen kam, nachdem die beklagte
Ehefrau nach der Geburt ihres dritten Kindes nicht
mehr in der Lage war, neben ihrem Geschift in S@EB
UGS -O@l das Geschift in den Mietrdumen zu fith-
ren. Ist ein gesetzlicher Kiindigungsgrund entstan-
den, so kommt es grunds#dtzlich nicht darauf an, aus
welchen Motiven der Kindigende hiervon Gebrauch
macht. Uberdies ist zu bedenken, daB gerade die Ver-
sagung der Gebrauchsiiberlassung in dem Umfang, wie
er dem zwischen den Parteien bestehenden Mietver-
trag entsprach, die Weitervermietung und damit die
Aufrechterhaltung des Mietvertrages bis zu dessen
vereinbartem Ende erschwerte. Ein innerer Grund,
das Mietverhdltnis vorzeitig aufzuldsen, fehlte des-
halb den Beklagten durchaus nicht. |
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VI. Die demnach unbegriindete Revision war
deshalb mit der Kostenfolge aus § 97 ZPO zuriick-
zuweisen,

Dr. Haidinger Mormann Braxmaier

Dr. Hiddemann Hoffmann
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