VILI 4R 93/59

verkindet “L 080
am 5. Mirz 1960

vg**ﬂelbtex, Justizangestellter

als UrkXundasbeanter

der Geschiéfltsstelle

Im Namen des Volkes

In dem Rechtsetreit

des Kaufmanns Georg HEED sen:. in VD 0. G

Straje ’

Kldgers, Widerbeklagten, Berufungs-
klégers und Revisionsklégers,

- Prozefbevollméchtigter: Rechtsanwalt Dr. QP -

gegen

die Tirma HEP & Co. Kommanditgesellschaft, vertreten durch
den persidnlichi#haftenden Gesellschafter Max P

Gl ;
Baustoffgrodhandlung in MUIIED ©, "G Stratec WD,

Beklagte, Widerkldgerin, Berufungs-
beklagte und Revisionsbeklagte,

- Proze3bevollmichtigter: Rechtsanwalt D .o.GINEIENED -

nat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die
mindliche Verhandlung vom 3. Médrz 1960 unter Mitwirkung des
Senatsprédsidenten Dr. Gro3mann sowie der Bundesrichter
Dr. Gelhaar, Dr. Spieler, Dr. Dorschel und Dr. Messner

fiur Rechtverkannt:

Auf die Revision des Kldgers wird das Urteil
des 7. Zivileenats des Oberlandesgerichts in
Minchen vom 11. Mirz 1959 aufgehoben.

Die Sache wird zur anderweiten Verhandlung
und Entscheidung an das Berufungsgericht zuriick-
verwiesen, dem auch die Entscheidung iiber die
Kosten der Revision iibertragen wird.

Yon Rechts wegen



Tatbestand:

P — —————— ————

Durch schriftiiche, als "Pachtvertrag" bezeichnete und
im einzelnen ebhensc formulierte Vereinbarung vem 27. Mirz 195¢
iiberiiei der Kl&dger der Beklagten zur Benutzung fiir ihre Bau-~
etoffhandlung bis zum 31. Dezember 196C die Grundstiicke RS-
@ sir:=se @ und LuBere RGP Straie @D in CINED
it den darsuf befindlichen Gebiuden gegen eine monatliche
Vergiitung von 1200 BM. Der Kldger bedang sich darin unter Nr.
YII Abs. 5 such aus, da:d die Beklagte nicht ohne seine aus-
driickliche vorherige echriftliche Zustimmung unterverpachten
dilrfe. - Auf den Grundstiicken befanden sich am 27. #drz 1956 -
wie im Vertrage aufgefilhrt - unterkellerte Zliror&ume, ein Lager-
raum und zwei Garagen, ferner eine unterkellerte lagerhalle
nebst Rampe, eine weitere Iagerhalle mit Durchfahrt und ein
Behelfsheim, schlielllich eine Kolkeufbereitungsanlage, vier
Kalkgruben und ein Anschluiligleis.

Im April 1957 bat die Bekxlagte den Kliger vergeblich, die
von ihr damals besbsichtigte "Unterverpechtung" zu genehmigen.
Wie dem Kldger am Tage zuvor angekiindigt, rédumte die Beklagte
am 29. und 30. Qktober 1357 die Grundstilicke. Fur die darauf
folgende Zeit hat sie keine Vergiitung mehr an den Kl&dger gezahlt
und unter dem 14. Juli 1958 (wdhrend des Rechtsstreits) das
Vertragsverhdltnis, das sie als Mietverhdltnis betrachtet, gemdlB
§ 549 rbe. 1 S=tz 2 BGR ausdriicklich gekiindigt.

Die Klage ist auf Verurteilung der Beklagter zur Zahlung
von 120C DX nebst Zinsen als Verglitung fiir den November 13957
gerichtet. Mit der Widerklage betreibt die Beklagte die Fest-
stellung, dai dem Kldéger fir die Zeit seit dem 1.S5eptember 1958
"Pachtzins" nicht mehr zustehe.

Das Lardgericht hat nach Klageantrag erkannt und die
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mit der im Ubrigen abgewiesenen Widerklage begehrte Festistel-
iurg rur flir die Zeit seit dem 1. Januar 1959 getroffen. Die
Berufung des Kligers ist ohne Erfolg geblieben.

§it der Revision heantragt er - wie schon im zweiten

fechtszuge -, die Widerklage in vollem Umfange ahzuweisen. Die
Beklagte will das Rechtsmittel zuriickgewiesen haben.

Entscheidungsgrinde:

I. Das Berufungsgericht hat erwogen:

Die Beklagte habe keinen eingerichteten und zum un-
mittelbaren Fruchtgenu geeigneten Gewerbebetrieb erhalten,
sondern nur Grundstiicke und Rdume, die ihr die Ausiihung des von
ihr beabsichtigten Unternehmens ermtglicht hétten. Es sei ihre
Sache gewesen, diese Grundstiicke und R&ume so auszustatten,
daid sie zu dem vorgesehenen Zweck hdtten verwendet werden und
als Ertrsgsquelle hétten dienen konnen. DaB die Grundestlicke und
Réume zum Betriebe einer Baustoffhandlung geeignet seien und
friher vom Kléger dazu auch benutzt worden seien, geniige nicht,
unn die Auffassung zu rechtfertiger, dafl zwischen den Parteien
ein Pachtverhédltnis begriindet worden sei. Das bloBe Vorhanden-
sein der Kalkaufbereitungsanlage, des Anschlufligleises und der
Rampe é@ndere daran nichts. Dafl die Parteien ihre Vereinbarung
als Pachtvertrag bezeichnet hidtten, sei bedeutungslos. Maigebend
sei vielmehr die Gesamtheit der Vertragsbestimmungen nach ihrem
objektiven Inhalt. '

Der Klédger konne auch nicht geltend machen, dafl Gegenstand
der entgeltlichen {iberlassung an die Beklagte auch die Fasson
der von ihm bis zum AbschluB des Vertrages guf den Grundstiicken
unter der Firma "Georg H@§" betriebenen BaustoffgroZhandlung
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gewesen sei; denn der Vertrag habe eindeutig nur die Grund-
stiicke zum Gegensterd. MOglicherwrise hahe ein Zusammenrhang
zwischenr der Grindung der Eeklagten, der der Sohn des Klidgers
alg Kommahditist angehdore, und dem Vertrag vou 27. WKdrz 19%6
bestanden und sei die Weiterbenutzung der beiden Grundstiicke
zum Betriebe einer Baustoffgrol3handlung durch die Beklagte fiir
deren Griindung mithestimmend gewesen. Das @ndere sber nichts
daran, daB3 der Vertrag vom 27. Mirz 1956 nur die Uberlassung
des Bebrauchs der beiden Grundstiicke zum Gegenstand habe und
daher als Mietvertrag snzusehen sei.

Der Streit der Parteien sei daher auf der Grundlage des
$ 549 BGB 2zu entscheiden. Die Darstellung des Klégers, bei
VertragsschluBB sei bewuf3it Pachtrecht, insbesondere der Ausschlufl
der Gebrauchsiiberlassung an Dritte und damit auch der AusschluB
des § 549 BGB gewollt gewesen, werde durch den Inhalt des Ver-
trages iberzeugend widerlegt; denn die Parteien hdtten darin
bestimmt, daB die Beklagte nicht ohne ausdriickliche vorherige
schriftliche Zustimmung des Klégers "unterverpachten" diirfte.
Der Kliéger kdnne demnach nicht geltend machen, eine "Unterpach-
tung" sei nicht gewcllt gewesen und schlechthin ausgeschlossen
. worden. Der Kliger habe die ¥rlaubnis zur Untervermietung ohne
vichtigen Grund verweigert, deshalb habe die Beklagte das
Mietverhdltnis unter Einhsltung der gesetzlichen Frist kiindigen
dirfen. Das mei durch ihr Schreiben vom 14. Juli 1958 geschehen.

II. a) Die Angriffe der Revision gegen die Auffassung
des Berufungsgerichts, durch den Vertrag vom 27. Mdrz 1956 sei
kein Pacht-, sonderr ein Mietverhdltnis begriindet worden,
greifen nicht durch. Gegenstrnd des Vertrages sind im wesent-
lichen Grundstiicke und Réume, die "dem Inhaber [hier der Be-
xlagten] als der Srtliche Mittelpunkt seines Gewerbes dienen
und ihm geeignete Gelegerheit geben sollen, seine gewinnbrin-
gende Tdatigkeit auszuiiben" (RGZ 81, 23, 24); die Grundstiicke
und Riéume =elbst sind also nicht "als die eigentliche Quelle
der damit zu erzielenden Ertrdge anzusehen .., der gegeniiber
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die zu diesem Zweck mitwirkende Tatigkeit des Irnhabers weniger
wesentlich ist" (RGZ asG). Aus dem Vorbringen des Kligers ergibt
gich nichts dafiir, daf insbesondere die RZume nach ihrer bau-
lichen Beschaffenheit, Eigenart, Einrichtung und Ausstattung
gerade fiir eine Baustoffhandlung betriebsfertig sind (Staudinger
BGR 11. Aufl. § 581 Nr. 7). Das gilt ferner fiir die Rampe und
das AnschluBgleis; denn such diese Anlagen charakterisieren

die Grundstiicke nicht dshin, daB sie gerade fiir den Betried
einer Baustoffhandlung geeignet sind. Das Vorhandensein der
Kalkaufbereiturgsanlage mit Kalkgruben dndert daran ebenfalls
nichts; denn die Darstellung des Kldgers léBt nicht erkennen,
dafi es sich dabei um eine Einrichtung handelt, der fiir die
Baustoffhandlung als Ganzes eine ins Gewicht fallende Bedeutung
zukommt, wie denn auch das Vorhandensein dieser Einrichtung
weder ein Getridnkevertriebsunternehmen noch eine Speditions-
firma an der Bereitschaft gehindert hat, die Grundstiicke von
der Beklagten unterzumieten. Dabei ist auch Zu beriicksichtigen,
daf3 der Schwerpunkt einer Baustoffhandlung nicht in der Auf-
bereitung eines von zshlreichen Baumaterialien, sondern durch-
aus in dem Erwerb und der WeiterverduBlerung aller derartiger
¥aren liegt. Deshalb verweist die Revision auch vergeblich auf
dags Urteil des erkennenden Senats vom 30. Juni 1959 - VIII ZE
128/58 ~ (MDR 1959, 1005), in dem Fabrikgebdude mit Ufen, Ma-
schinen und dergl., die der Herstelung von Kacheln dienten

und dienen sollten, als Gegenetand eines Pachtvertrages (nicht
eines Mietvertrages) gekennzeichnet worden sind. Ebensowenig
kann im Sinne der Revision daraus etwas hergeleitet werden, dag
die Beklagte sich in dem Vertrag verpflichtet hat, dem Kliger
bei Beendigung des "Pachtverhdltnisses"™ nicht nur die G5ebdude
und Anlagen, sondern such die "Einrichtungen" in ordnungs-
gemdBem Zustand zuriickzugeben; denn der Gleisanschlufl und die
von der Revision in diesem Zusammenhang erwdhnte Siemens-
Telefonanlage, die in dem Vertrage aufgefiihrt ist, konnen nach
dem Sprachgebrauch "Einrichtungen'" genannt werden. Im Gegen-
satz zur Auffassung der Revisior bedurfte es hiernach der vom
Kldger beantrogten Beweisaufnahme iiber die Verh&ltnisse auf




den Grundstiicken nicnt. Dem Berufungsgericht ist ferner darin
zu folgen, dal es fir die Beurteilung der Rechtslage unerheb-
lich ist, wie die Parteien ihr Vertragsverhiiltnis bezeichnet
haben.

Auch insoweit kann der Revision nicht gefolgt werden,
als sle die Erwiigung des Berufungsgerichts bekiéimpft, Gegenstand
des Vertrages seien nicht bloB8 Grundstiicke und R#éume, sondern
auch die bis zum Beginn des Vertragsverhdltnisses darauf und
darin vom Kldger betriebene Baustoffhandlung mit Fasson und
good-will. Dae Vorhandensein dieser Baustoffhandlung mag fir
den AbschluB3 des Vertrages von Bedeutung gewesen sein, durch
den die Beklagte (ebenfalls am 27. Mérz 1956) gegriindet worden
ist, und zwar unter Beteiligung des alsbald vereinbarungsge-
mi3 wieder ausgeschiedenen Klégers als Komplementdrs, die dazu
dienen sollte, der Beklagten die Fiihrung des Namens Hatzl
in ihrer Firma gu ermdglichen. Dadurch wird indessen die recht-
lichet Natyle des die Grundstiicke und die Réume betreffenden
und ausdriicklich auf sie beschrénkten Vertrages vom gleichen
Tage nicht beriihrt.

Wenn schlieflich von der Revision noch vorgetragen wird,
der Kl#dger habe im Zusammenhang mit dem AbschluB der beiden
Vertrige vom 27. Mdrz 1956 der Beklagten auch das gesamte In-
ventar seines Unternehmens {iberlassen, so ist das die Behaup-
tung einer neuen Tatsache, mit der der Kldger im Revisions-
rechtsgug nicht gehtrt werden kann. Seine unbestimmte Bemer-
¥ung im Schriftsatz vom 22. Januar 1958, erx sei'"der Beklagten
gegenilber Verpichter eines Geldndes mit Gebduden und Einrich-
tungen zur Fihrung eines Baumaterialiengeschédftes", brauchte
das Berufungsgericht entgegen der Ansicht der Revision nicht
nach § 139 ZP0 zu veranlassen, dem Kldger eine Erklérung da-
riiber nahezulegen, ob er etwa auch iliber das Inventar Abmachungen
2it der Beklagten getroffen habe. Dazu war das EBerufungsgericht
umsoweniger genotigt, als in dieser Beziehung aus dem die
srundstiicke betreffenden, stark ins einzelne gehenden Vertrage

~



kein Anhaltspurkt zu entnehmen ist und iliberdies dem Kliger aus
dem Urteil des Landgerichts ersichtlich geworden war, daB schen
iz ersten Rechtszug auf Grund dieses Vertrages ein Mietver-
ndltnis angenommen worden war.,

Da diese Ansicht nach dem bisher de'm Tatrichter unterbrei-
teten Sachverhalt zutrifft, kann aus § 596 Abs. 1 BGB nicht
gefolgert werden, daB der Beklagten kein Kiindigungsrecht zu-
stand, weil der Kldger ihr die Erlauhnis zur Untervermietung
nicht gegeben hat,

b) Daraus, dail es sich um ein Mietverhdltnis handelt,
ergibt sich indessen nicht ohne weiteres die Kiindigungsbefugnis
der Beklagten. Nach § 549 Abs. 1 Satz 2 BGB ldst zwar die Ver-
welgerung der Erlaubnis zum Untervermieten diese Befugnis aus,
sofern nicht - was zu beweisen Sache des, Vermieters ist - in
der Person des vorgesehenen Untermieters ein wichtiger Grund
fir die VYeigerung vorliegt. Indessen beméngelt die Revision
folgendes mit Recht: Das Berufungsgericht habe ohne jede Er-
Orterung aus der bloBen Vertragsbestimmung, nach der die Beklag-
te nicht ohne Zustimmung des Klidgers "unterverpachten" diirfe,
entnommen, da3 die Beklagte nach der bezeichneten Gesetzesbe-
stimmung kﬁndigen'kanne, falls der Kldger ohne wichtigen Grund
nicht zustimme. Der_Revision ist zuzugeben, da des nicht selbst-
verstidndlich ist. Vielmehr ist es moglich, Nr. VII Abs. 5 des
Vertragee als erschipfende Regelung aufzufassen mit dem Ergebnis,
dag =ich die Beklagte im PFalle der verweigerten Zustimmung
damit abfinden muB, nicht untervermieten und auch nicht kiindigen
<zu diirfen. Eine Auclegungsregel gibt es in dieser Beziehung
nicht (EGZ 64, 296).

Zwaw ist fir die rechitliche Einordnung des Vertragsverhdltnisses
die Gesamtheit der dariiber getroffenen Vereinbarung nach ihrem
objektiven Inhalt entscheidend. Dessen ungeachtet konnte fiir
die von der Revision filir richtig gehaltene Auffassung immerhin
der Umstand sprechen, dafl die Parteien geméint hatten, ein
fachtverhiltnis zu begriinden. Deshalb ist es nicht ausgeschlossen,



da.s die Verwcisung ir Nr. IX Abs. 6 des Vertrasges suf die
"wesetzlichen Bestimmungen', die danech fiir das Vertragsver-
h#iitnis gelten sollen, sinngemdfl die einschldgigen pachtrecht-
lichen (nicht mietrechtlichen) Vorschriften jedenfalls inso-
weit zum Gegersts=nd haben sollen, als ihr Inhalt mit einem
Mietverhdltnis vereinbar ist. Insbesondeie wiirde darn zu erwéi-
gen sein, ob etwa in Nr. VII Abs. 5 des Vertrages bewullt eine
fundigungshefugnis fiir die Beklagte nicht enthalten ist, ob
es also in dieser Beziehung so gehalten werder sollte, wie es
des gesetzliche Pachtrecht in § 596 Abs. 1 BGB vomieht,

oder -~ anders ausgedriickt - ob nicht nur dem Kldger das ent-
scheidende Wort zusteht, wenn die Beklagte unterzuvermieten
heahsichtigt, sondern ob die Beklagte auch bei ablehnender
Haltung des- Kldgers deswegen nicht einseitig ihre Bindung anr
das Mietverhialtnis beseitigen kenn. Nicht unbedenklich ist
die Erwdgung des Berufungsgerichts hierzu, das Vorbringen des
Kldgers, nach dem der AusschluBl des § 549 BGE gewollt gewesen
rei, werde durch Nr. VII Abs. 5 des Vertrages widerlegt; zwar
ist dort die Zulédssigkeit der Unterverpachtung (wenn auch von
der Zustimmung dee Kligers abhingig) vorgesehen, ohne dafl in-
desgsenr ir dem sonst sehr ausfiihrlich gehaltenen Vertrag er-
gédnzend etwas dariiber zum Ausdruck gebracht ist, dai. die
Reklagte sich von denr Vertragsverhdltnis losen kann, falls
die Zustimmung versagt wird.

Aber auch abgesehen davon liegen nach der Darstellung
des Klidgers Umstdnde vor, die es nicht ausgeschlossen erscheinen
lassen, dai der Beklagten keine Kiindigungsbefugnis eingeriumt
worden ist, daB also Nr. VII Abs. 5 des Vertrages nicht eine
dem Wortiaut nach zwar unvollstdndige, aber nach dem iiber-
einstimmenden Willen der Parteien vollstindig gemeinte Uber-
nahme des § 549 Abs. 1 BGB in den Vertrag zum Gegenstand hat.
Der Klédger hat dazu z.B. geschildert, er habe bis zum Ver-
tragsschlufl auf den Grurdstiicken mehrere Jahrzehnte hindurch
seine Baustoffhandlung entwickelt und bhetrieben, deshalb mei



ihic gehr darsn gelegen gewesen, nach Méglichkeit sicherzustel-
ier, dai suf diesen Grundstiicker ein derartiges Unternehmen
auch dann seinen Platz hsbe, nachder er sich sus gesundheit-
lichen Griinden aus dem geschdftlichen Leben habe zuriickziehen
niissen. In diesem Zusammenhang sei die Beklagte unter seiner
vorilbergehenden Beteiligung gegriindet worden, sei sein Sohn

in die Beklagte als Kommanditist eingetreten und habe er (der
Xldger) auch seinen Namen fiir die Firms der Beklagten zur Ver-
figung gestellt. SchlieBlich hétten die am selben Tage abge-
schlossenen beiden Vertrédge mit Vorbedacht dieselbe Laufzeit

erhalten.

Da solche Umstédnde fiir die Beantwortung der Frage, ob
Nr. VII Abs. 5 des Vertrages einen die Anwendung des § 549
Abs. 1 Satz 2 BGE ausschlieBenden Inhalt hat oder nicht, fiir
die Entscheidung des Rechtsstreits von Bedeutung sein kédnnen,
mu3 dem Tatrichter Gelegenheit gegeben werden, sie zu erdrtern.
Dafir, daid es trotz dieser Umstidnde ihrer Erdrterung von vorn-
herein etwa deshalb nicht bedarf, weil die Weigerung des Klidgers,
der Beklagten die Untervermietung zu gestatten, nach Lage der
Verhédltnisse auf alle Félle gegen Treu und Glauben verstofBen
haben kannte, ist dem Vorbringen der Beklagten nichts zu ent-
nehmen.



Deshzlb ist das angefochtene Urteil sufzuheben und die
Sache zur andervieiten Verhandiurg und Entscheidung an das
Berufungsgericht zuriickzuverweisen.

Dr. GroBmann Dr. Gelhaar Dr.Spieler

Dr. Dorschel Dr. Messner
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