2341 056
VI ZR 232/52

Verkiindet am 13. Mai 1953
Malessa, ap.Justizassistent
als Urkundsbeamter der Ge~
achédftsstelle.

Im Namen des Volkes

In dem Rechtsstrelt

der Firma P GmbH, vertreten durch n Geschéfts-~
filhrer \Vﬁ gb, H@Pstrase ~- @: .

Beklagten, Berufungsklégerin, AnschluB-
berufungsbeklagten und Revisionsklégerin,

- ProzeBbevollméchtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -

gegen

den Kaufmann Heinz H (D _als Verireter im Konkurse
der Rirma Kaufhaus am GmbE in BQEED
y d st ra

Kléger, Berufungsbeklagten, AnschluB-
berufungskliéger und Revisionsbheklagten,

- ProzeBbevollméchtigter: Rechtsanwalt Dr. —-

hat der VI. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind-
liche Verhandlung vom 13. Mai 1953 unter Mitwirkung der
Bundesrichter Dr.Delbriick, Dr.Gelhaar, Hanebeck, Dr.HauB
und Dr.Kaul

fiir Recht erkannt:

Die Revision der Beklagten gegen das Teilurteil
des 8, Zivilsenats des Kammergerichts vom 20.Mirg
1952 wird zuriickgewiesen.

Die Kosten des Revisionsrechtszuges fallen der
Beklagten zur ‘Tast. '

Von Rechts wegen
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Die spiter in Konkurs gefallene Firma HEJJJJIP Keufhaus

QmbH hatte auf dem der FGINNENEE>

- GmbH gehtrenden Grundstick B ED. "GN
@D @ cir Kaufhaus errichtet. Die R il D

GmbH steht auf Grund des Gesetzes Nr 52 der Militérregie-
rung unter Treuhandschaft. Der Treuhéinder hatte mit der

Pirma BB tiber das Gebdude einen Mietvertrag abgeschlos-

sen, der vom 31. Januar 1951 auf unbestimmte Zeit lief, je-
doch mit dreimonatiger Kiindigungsfrist zum Ende eines jeden'
Monats gekilndigt werden konnte. Durch schriftlichen Vertrag
vom 24. Oktober 1950 vermietete die Firma NI, die da-

mals im Vergleichsverfahren stand, Riume im ErdgeschoB des

Kaufhauseg, beginnend mit dem 15. November 1950, an die Be-.
klagte, die in ihnen einen Verkaufsbetried fir Kraftfahrzeu-
ge einrichten wollte. Das Mietverhdltnis sollte am l.Novem-
ber 1953 enden, jedoch stets um ein Jahr weiterlaufen, wenn
es nicht 3 Monate vor Ablauf der Mietzeit gekiindigt wurde.

‘Der Mietzins wurde auf 2 200.- DM monatlich vereinbart. Die

Beklagte Uibernahm .ferner die Kosten fiir auszufiihrende Um-

-hauarbeiten,

Die Beklagte, die sich an den Mietvertrag nicht gebunden
hélt, ist in die Réume nicht eingezogen. Die Firma B{D
hat Klage auf Zahlung des riickstédndigen Mietzinses in Hdhe
von 3 000.- DM nebst Zinsen erhoben, wihrend die Beklagte
im Wege der Widerklage Verurteilung der Firma B zur
Rlickzahlung der verauslagten Baukosten in Hdhe von 2 000.-~
DM verlangt hat. Zur Begriindung ihrer Welgerung, den Vertrag
gu erfiillen, hat die Beklagte folgendes geltend gemacht:

Sie sei die Vertragsbindung nur unter der Voi:aussetzung
eingegangen, daf der Treuhiinder durch seine zustimmende Er-
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- dariiber hinaus erkldrt, daB er widhrend der Dauer seiner treu-~}
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kldrung die Gewdhrleistung dafiir iilbernehme, da8 die R#ume
auch fiir die vorgesehene Zeit zur Verfiigung gestellt werden
konnten. Der Geschiéftsfithrer der Firma BE; have auf
ihre Vorstellungen bei den Vertragsverhandlungen zugesicherﬂ
der Treuhiénder werde eine solche GarantieerklHdrung abgeben,
Von ihrer Beibringung sei dann die Wirkeamkeit des Vertrages
ausdriicklich abhiingig gemacht worden. Tatsiichlich habe der
PTreuhéinder die Zustimmung zu dem dreijiihrigen Mietvertrag
versagt, so daB der Vertrag nicht gustande gekommen sei,
Hilfsweise beruft sich die Beklagte auf die erklérte Anfech- §
tung des Vertrages. Sie sieht eine arglistige THuschung darinjF
daB der Geschiédftsfiihrer der Firma ' verschwiegen habe, ¥
daB die Pirma B ecibst nur einen Mietvertrag mit drei-
monatiger Kindigung gehabt habe., Da die Erfiillung des Miet-
vertrages nicht garantiert sei, ist nach Auffassung der Bekh;;
ten auch ein Grund zu der erklédrten Tfristlosen Klindigung dewm
Mietvertrages gegeben. Endlich glaubt die Beklagte, daB die
Pirma B. aus dem Gesichispunkt des Verschuldens beim
Vertragsschlu8 schadensersatgpflichtig sei und daher eine Er-§
fitllung des Vertrages nicht verlangen kbnne.

Die Firna B ele Kligerin hat entgegnet, der Treuhtinf
der habe die Genehmigung zur Untervermietung erteilt, er habe

héinderischen Verwsltung den Mietvertrag mit der Firma HJJ}
nicht kiindigen werde, wenn die Verpflichtungen aus dem Mietver
trag und dem Untermietvertrag plinktlich erfiillt wiirden., Mit di§
ser Erklarung sei praktische jede Gefahr beseitigt,daB der Tr¢
hénder eine Riickgabe der Rdéume wdhrend der vorgesehenen Vertr#d
dauer hegehren werde. Diese Gefahr bestehe im iibrigen schen
deshalb nicht, weil der Treuhidnder eine Aufhebung des Mietver

trages nur unter den Voraussetzungen des Mieterschutzgesetzes
verlangen konne. Eine Vereinbarung dahin, daB der Treuhsnder
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den geschlossenen Untermietvertrag in seinen Einzelheiten
genehmigen oder gar eine Gewdhrleistung fiir dessen Erfiillung

iibernehmen miisse, sei mit der Beklagten nicht getroffen wor-
den.

Das Landgericht hat der Klage stattgegeben und die Wi-
derklage abgewiesen. Gegen dieses Urteil hat die Beklagte
Berufung eingelegt. Die Firma B hat mit der Anschius-
berufung weitere 3 100.- DM an rucksténdigem Mietzins gel-
tend gemacht. Nach Erdffnung des Konkursverfahrens iiber das
vernsgen der Firma B@JJ; ist das Verfahren hinsichtlich
der Xlage vom Konkursverwalter tibernommen worden. Das Beru-
fungsgericht hat durch Teilurteil die Berufung der Beklagten
insoweit zuriickgewiesen, als Abweisung der Klage beantragt
ist, Auf die AnschluBberufung ist die Beklagte zur Zahlung
weiterer 3 100.~ DM nebst Zinsen verurteilt worden,

Mit der Revision erstrebt die Beklagte Aufhebung des
Berufungsurteils und Abweisung der Klage. Dexr Kléger bittet
um Zuriickweisung der Revision.

. ‘Entscheidungsgrﬁndgi

I,

Die Parteien streiten dariiber, welche Bedeutung es hat,
daf der Treuhinder, dem die Verwaltung des Hauses flir die
Eigentlimerin obliegt, dem Untermietvertrag zwischen der
Firma B- und der Beklagten zustimmt oder seine Zustim-
mung versagt. Das Berufungsgericht unterscheidet einerseits
die im § 549 Abs 1 BGB vorgesehene Erlaubnis des Hauptver-
mieters (hier Treuh#nders) zur Gebrauchsiiberlassung der ge-

mieteten Sache an die Beklagte als Untermieterin und anderer-
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seits die Teilnahme des Hauptvermisters (hier Treuhﬁndersfg
an dem Untermietvertrag dahin, da8 dieser der Beklagten
durch seine Erklérung garantiert, sie konne flir die in dem" *f
Untermietvertrag vorgesehene Mietzeit in den RHéumen bleiben,
Soweit es 51ch um die Erleubnis des Vermieters zur Gebrauch
uberlassung der Réume (§ 549 Abs 1 BGB) handele, bertihre gy
Fehlen dieser Erlaubnis zwar grundsiéitzlich nicht. die Giiltig:
keit des Untermietvertrages. Es sei aber nicht zu verkenneni
daB die Erlaubniserteilung des Hauptvermieters (hier Treu--
hiénders) fiir den Untermieter von wesentlicher Bedeutung seh ;;
denn wenn die Firma BEJD ohne Erlaubnis des Treuhinders i
Réume an die Beklagte Uberlasse, kinne der Treuhénder unter §:
Umsténden Aufhebung des Mietverhdltnisses mit der Firma B
. genéB § 2 des Mieterschutzgesetzes verlangen., Dann sei .
aber auch die Rechtsposition der Beklagten gefdéhrdet, da sigf
bei Beendigung des Hauptmietverh#ltnisses dem Treuhiénder dlef
Réume gemé8 § 556 Abs 3 BGB zuriickgeben miisse. Mit Ricksicht
auf die erkennbaren Interessen der Beklagten, die mit eigen .
Mitteln ausgebauten Réume auch nutzen zu kdnnen, miisse hier
als vereinbart angesehen werden. da8 die Wirksamkeit des U
termietvertrages im Sinne einer aufschiebenden Bedingung an
die Ertellung der Erlaubnis des Treuhiénders zur Gebrauchs-
iiberlassung gekniipft worden sei. .Dagegen sei nicht bewiesen,
daB die Vertragsparteien des Untermietvertrages vereinbart
hédtten, der Treuhdénder miisse dem Untermietvertrag in dem
Sinne zustimmen, daB er eine eigene GewHdhrleistung dafiir
iibernehme., da8 die Beklagte flir die in dem Untermietvertrag
vorgesehene Zeit die gemieteten Riéume nutzen kinne. Gegen
die dahingehende Behauptung der Beklagten spreche zunichst,
da8 eine solche wichtige und ungewthnliche Vereinbarung in
den schriftlichen Untermietvertrag nicht aufgenommen sei.,
Auch habe keiner der Zeugen bekundet, daf die Beibringung
einer derartigen Garantieerklérung von der Beklagtﬁlzuge-
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sichert sei. Aus der Beweisaufnahme ergebe sich vielmehr,

daB fiir die Beklagte ein dreijdhriger Mietvertrag nicht

von entscheidender Bedeutung gewesen sei, da man zunédchst
nur iiber eine einjdhrige Dauer des Untermietverhiltnisses
verhandelt habe. Die Beklagte habe auch offenbar selbst

die Beibringung einer solchen Erklérung nicht fir erforder-
lich angesehen, da sie alsbald nach AbschluB des schrift-
lichen Vertrages 2 000.- DM fiir Umbaukosten aufgewendet habe.

II,

Die Revision bekdmpft diese Vertragsauslegung des Beru-
fungsgerichts, Sie ist der Auffassung, das Berufungsgericht
habe das Verhandlungsergebnis unter Verletzung des § 286
ZP0 unzureichend gewiirdigt. Insbesondere vermift sie ein
Eingehen auf die Aussagen der Zeugen QY und , aus
denen sich ergeben soll, daB B. dem Geschédftsfihrer der
Beklagten zugesichert habe, er werde eine Erklérung des Treu-
hénders in dem von der Beklagten behaupteten Sinne beibrin-
gen. Die Revisionsriige ist unbegriindet. Die Griinde des Beru-
fungsurteils nehmen zu dem Inhalt der angefiihrten Zeugenaus-
sagen eingehend Stellung. Insbesondere hat sich das Beru-
fungsgericht damit auseinandergesetzt, was die bei den Ver-
handlungen ﬁeteiligten darunter verstanden hédtten, wenn sie
von einer Verfiigungsbeschrénkung der Firma - gespro-
chen hdtten, und in welchem Sinne die KuBerung aufzufassen
sei, der Verfiigungsberechtigte miisse zustimmen. Das- Beru-

fungsgericht vermag den Sinn der bekundeten XuBerungen nicht,'
dahin aufzufassen, da8 seitens der Beklagten zugesichert ist,

eine Zustimmungserklérung des Treuh@inders im Sinne einer
Garantieerklédrung beizubringen, oder daB die Beibringung
dieser Erkldrung nach den Umstdnden zur Voraussetzung der

. Wirksamkeit des Vertrages gemacht worden igt, Soweit das
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Berufungsgericht den Gang der Vertragsverhandlungen und die
dabei erdrterten Fragen tatsdchlich feststellt, sind diese
Feststellungen fiir das Revisionsgericht bindend. Aber auch
die Auslegung des Vertrages ist mit der Revision nicht an-
greifbar, da nicht ersichtlich ist, daB das Berufungsgerichi 11
gegen-allgemeine Auslegungsgrundsiéitze verstossen oder wesentT‘i
liches Auslegugsmaterial unberticksichtigt gelassen hat, Mit [
Recht hat das Berufungsgericht darauf hingewiesen, daB die
Beklagte fiir die behauptete Abrede beweispflichtig sei und

daB jedenfalls der die Vertragsbestimmungen im eingelnen '
regelnde schriftliche Mietvertrag gegen die behauptete zu-
sétzliche miindliche Abrede einer wichtigen Vertragsbestimmungl'
spreche, DaB auch nicht stillschweigend davon ausgegangen :
werden kann, eine solche "besondere Garantie" des Treuhéinders
sei Voraussetzung fiir die Wirksamkeit des Untermietvertrages,
bedarf keiner ndheren Darlegung. Im Gegenteil widre es sehr
ungewshnlich, wenn der Hauptvermieter dem Untermieter eine
Garantieerklidrung dafiir abgidbe, daB dieser dann die Réume

weiterbenutzen . ktnne, wenn der Hauptmietvertrag aus irgend
einem Grunde aufgehoben whre, da durch eine solche Erklérung
der Hauptvermieter in seinen Dispositionen nach ﬁeendigung
des Hauptmietvertrages sehr beeintréchtigt wiirde.

IIT.

Es muB also nach der fiir das Reviéionagericht bindenden
Vertragsauslegung davon ausgegangen werden, da8 nur die im
§ 549 Abs 1 BGB vorgesehene Erlaubniserteilung des Treuhin-
ders zur Untervermietung erteilt werden muSte. Diese Erlaub-
nis liegt aber nach der Feststellung des Berufungsgerichts
vor. Aus dem vom Berufungsurteil angefiihrten Schreiben der
Beklagten vom 30. November 1950 (Abschrift Bl 36 dA) kann
zwar nicht entnommen werden, ob die d er Beklagten zugesandte,
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schriftliche "Bestdtigung®™ des Treuh#dnders dessen Zustim-
mung zur Abgabe der Réume an die Beklagte enthielt, da das
Schreiben des Treuhénders nicht verliegt. Das Berufungs--
gericht sieht es aber auch ﬁnabhﬁngig von diesem Schreiben
auf Grund dexr Aussage des Zeugen B. als erwiesen an,
daB der Treuhéinder erklért hat, er sei mit der Beklagten
als Untermieterin einverstanden, Es bleibt also nicht die
Mdglichkeit offen, daB das Berufungsgericht zu einem anderen
Ergebnis gekommen wire, wenn aus dem Schreiben des Treuhén-
ders dessen Zustimmung zur Untervermietung nicht hervorge-
ken sollte. Das Berufungsgericht setzt sich auch mit der von
der Revision angefiihrten Aussage des Zeugen Q@ auseinan-

der und entnimmt aus ihr keinen Beweisgrund gegen die Zustim~ -

mung des Treuhdinders. Fiir das Revisionsgericht ist die auf
Grund der Beweisaufnahme getroffene Feststellung des Beru-
fungsgerichts maBgebend, wonach der Treuhiinder sich damit
einverstanden erklidrt hat, daB die Beklagte als Untermieterin
der Firma BEJJP die gemieteten Réume in Gebrauch nahm, Der
Treuhédnder hat dariiber hinaus noch dem Vergleichsverwalter

der Firma BB schriftlich erklért, er werde - den Mietver-

trag mit der Firma B fUr die Dauer seiner Verwaltung
nicht kiindigen, so lange die Verpflichtungen aus dem Mietver-
trag‘und den Untermietverhiéltnissen erfiillt wiirden. Die Er-
kldrungen des Treuh#dnders sind der Beklagten nach der Pest-

- stellung des Berufungsgericht bekanntgegeben. Mehr konnte
diese nach dem festgestellten Vertragsinhalt nicht verlangen,
insbesondere brauchte der Treuhiinder den einzelnen Vertrags-
bestimmungen des Untermietvertrages nicht zuzustimmen, so das
eine "Genehmigung" dieser Bestimmungen nicht verlangt werden
konnte. Wenn der Treuhiénder nach Einreichung des Untermiet-
vertrages am 1. Dezember 1948 schriftlich erklarte, er kbnne
dem Vertrag "in dieser Form (drei Jahre)" keine Zustimmung
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geben, so wollte er ersichtlich nicht die Erlaubnis zur
Untervermietung an die Beklagte versagen, sondern nur verlg iﬁ
meiden, daB aus einer Zustimmung zu der Zeitdauer des Unteifl:
mietvertrages eine eigene Bindung fiir léngere Zeit geschlé?v‘g?
sen werden konne, zu deren Eingehung er nach den Vorschrif: ,ﬁv

»t

ten der Besatzungsmacht nicht ermiichtigt war. Nur so konntef
wie das Berufungsgericht im einzelnen ausfilhrt, die Erklsrmje’
des Treuhiéinders im Zusammenhang von den Beteiligten verstulfé
den werden. Auf eine eigfne ‘Bindung des Treuh&nders hatte dil:
Beklagte aber keinen Anspruch. Der Erklérung des Treuhdénders ;f
vom l. Dezember 1948 kommt daher fiir das Vertragsverhdlinis -
zwischen der Beklagten. und der Firma ' keine Bedeutunl-
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Damit sind auch die iibrigen Einwendungen der Beklagten
gegen ihre Verpflichtungen aus dem Unfermietvertrag hin-
fdllig. Die Beklagte verkennt bei ihren Ausfiihrungen, daB
jeder Untermietvertrag fiir den Untermieter ein gewisses
Risiko enthélt, da aus ihm nur Rechte und Pflichten der
Vertragspartner des Untermietvertrages begriindet werden.

Wird aus irgendeinem Grunde das Mietverhéltnis zwischen :
Hauptvermieter und -seinem Mieter aufgehoben, etwa weil der f‘
letztere kilndigt, muB auch der Untermieter damit rechnen, §°
daB er nicht im Besitze der R¥ume bleiben kann (§ 556 Abs 3 K

BGB). Er hat dann, auch wenn der Hauptvermieter der Unter-
vermietung zugestimmt hat, nur Anspriiche gegen seinen Ver- k
tragspartner (Untervermieter). DaB deren Realisierung hier- J
'; ' zweifelhaft' sein konnte) ergadb sich aus der der Beklagten 4
“f - bekannten Tatsache, daB die Firma ‘ im Vergleichsver- E
fahren stand. Im iibrigen war, wenn die Firma
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/auf sich beruhen bleiben, ob ein Referent des Treunanders ge~
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treu blieb, nicht zu befiirchten, da8 sie ihrerVerpflichtung -
zur Raumiiberlassung fiir die Zukunft nicht mehr nachkommen
konnte. Fiir den Hauptmietvertrag zwischen dem Treuh#nder und-
der Beklagten galten damals die Bestimmungen des Mietep;
schutzgesetzes, so daB nur unter besonderen Voraussetzungen

Aufhebung des Mietverhhltnisses verlangt werden konnte. Hieran -

wurde, wie das Berufungsgericht unter Bezugnahme auf seine
Rechtsprechung ausfiihrt, auch durch Art 35 der Rﬁckerstattungs-
anordnung der Alliierten Kommandantur Berlin vom_26° Juli 1949
niéhts-geﬁndert, Bei einer Mietaufhebungsklage des Treuhén-.

ders muBte zugunsten der Firma DD entscheidend ins Gewicht

fallen, daB sie das Geschdftshaus aufgebaut hatte. Waren also
schon die rechtlichen M&glichkeiten zu einer Aufhebung des
Mietverhdltnisses zwischen dem Treuhéinder und der Flrme ‘

. nur beschrénkte, so ergadb sich aus dem Schreiben des Treu- '

héinders an den Vergleichsverwalter der Firma ', daB sei-
tens des Treuhdnders eine Aufhebung dieses Mietverhdltnisses
auf absehbare Zeit gar nicht in Erwigung gezogen werden soll-
te. So lange aber dieses Mietverhdéltnis bestand, konnte der
gﬁuhander von der Beklagten kelne Rédumung verlangen, Es konnte
duBert hat, die Beklagte miisse damit rechnen, den Laden wieder
réumen zu nmilssen, Eine solche Rechtsansicht war offenbar un-
rihtig, da der Treuhdnder keine Ansprﬁcﬁe gegen die Beklagte
hatte; dazu bestand aber angesichts der sonstigen Einatellung
des Treuhénders auch kein AnlaB zu der Annahme, daB dieser

den Besitz der Beklagten irgendwie stiren werde. Es ist daher. .

kein Recht der Beklagten gegeben, den Mietvertrag gemd8 § 542
BGB zu kiindigen.

Auch soweit das Berufungsgericht ein Verschulden der Fir- .

o B beim VertragsschluB und eine arglistige Téuschung
verneint, ist seinen Ausflihrungen zuzustimmen. Insoweit werden

. »
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‘Erfilllung des Mietvertrages verpflichtet, so da der Klage

11 -~

auch von der Revision Angriffe nicht erhoben. Die Beklagte !
wuBte, da8 die Firma BB nicht Eigentiimerin des Hauses,'
sondern nur Mieterin war. Ihr war weiterhin bekannt, daB sig
im Vergleichsverfahren stand., Da die Pirma BJ§ nach den;

i

Peststellungen des Berufungsgerichts damit rechnen konnte,
daB sie die im Vertrag {iberncmmene Verpflichtung zur Ge-
brauchsgewihrung gn den Riumen fir die vereinbarte Mietzeit
erfiillen konnte, hatte sie keine Rechtsverpflichtung, die
Beklagte im einzelnen iiber den Inhalt ihres Mietvertrages
mit dem Treuhédnder aufzuklédren. Die Beklagte ist daher zur

auf Zahlung des Mietzinses mit Recht stattgegeben ist. Die
Revision der Beklagten war daher mit der Kostenfolge aus '
§ 97 ZPO zuriickzuweisen.

Dr.Delbriick Dr.Gelhaar Hanebeck
Dr.HauB . Dr.Kaul



	2341 056

	Zr

	- 5 -

	- 9 -


	Zsr



