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Flir das Nachschlagewerk! 2 5., R
Nicht fir die Amtliche Bammlung! 6 a ‘.

Gesetz: BGB § 553

Rechtssatz: Es ist keine vertragswidrige Gebrauchsiiberlas- '
sung, wenn Riume, die zu gewerblichen Zwecken
an eine biirgerlich-rechtliche Gesellschaft oder
offene Handelsgesellschaft vermietet worden sind, _
von dieser einer ausschliésslich von den Gesell- ‘
schaftern zur Fortfilhrung des Gewerbes gegriindeten
und unter ihrer alleinigen Geschﬁftsfuhrung stehen~-
den Gmbﬂ tberlassen werden.

Aktenseichen: VI 2R 70/53 - ' %
Urteil des BGH vom 22, Januar 1955 OLG Diisseldorf R



YI_2R 70/53
Verkiindet am 22, Januar 1955
Romacker, Just.Angest. als

Urkundsbeamter der Gesch#éfts-~
stelle.

Im Namen des Volkes

In dem Rechtsstreit
der Pirma & Co GmbH, Tuchfabrik in H?
V@l trasse , vertreten dui‘ch ihren Geschdftsfilhrer, !
den Kaufmann Kurt §
Beklagten, Berufungsbeklagten und Revisionskl¥gerin,

- Progessbevollméchtigters Rechtsanwalt Dr. \ENENGEG-

gegen

den Schlossermeister Wilhelm Hijiil) ir FEER-cGNENEED.

TS &,
Kliger, Berufungskliéger und Revisionsbeklagten,

- Prozessbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. (N -

hat der VI. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die miind- N
liche Verhandlung vom 18, Dezember 1954 unter Mitwirkung '
der Bundesrichter Dr.Kleinewefers, Dr.Meyer, Hanabeck,
Dr.Bode und Dr.HauB

fiir Recht erkannt:
Auf die Revision der Beklagten wird das Urteil

des 5. Zivilsenats des Oberlandesgerichts in
Diiaseldorf vom 6. Pebruar 1953 aufgehoben.
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Die Berufung des Kligers gegen das Urteil der
1. Zivilkemmer des- Landgerichts in M.-Gladbach
vom 19. Mai 1952 wird zuriickgewiesen,

%,
Phe0, N

Die Kosten der Rechtsmittel werden dem Kl#ger
auferlegt.

VYon Rechts wegen




Matthias Prinz

Rechtsanwalt www.prinz.law
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Der Klédger ist Eigentiimer des Fabrikgrundstiicks

MR, V@lBstrasse @. An 10. August 1950 bvermie-
tete er dieses @Grundstiick durch schriftlichen Mietvertrag.

Als Mieter zeichnete "M.MUINED ir CGHNENND: YWD
weg i.V. Kurt SGEEER". Kurt S 1=t der Bruder der
Frau Magda M. Beide betriebén damals gemeinsam

ein Fabrikations— und Handelsgesch#éft unter der Begzeich-
nung M. MEEENR i» oD, SGElc:. Geraune Zeit
nach Abschluss des Mietvertrages wurde die Firma "M
& Co GmbH, Tuchfabrik, M{" gecgrindet, deren allei-
nige Gesellschafter ebenfalls Frau MINNENER vnd Kurt SN
gind. Letzterer ist der alleinige Geschiéfisfiihrer. Die ge~
nanmmte GmbH, die Beklagte, betreibt ihre Geschéifte in den
gemieteten Riumen. Auf eine Anfrage des Kligers bei dem
Rechtsvertreter der Beklagten; wer als Vertragspariner des
"Mietvertrages anzusehen sei, erwiderte dieser, dass die Be-
klagte Veriragspartei sei. Der Kliéger steht auf dem Stand-
punkt, er habe nichts mit der Beklagten zu tun und er ge.-
nehmige keinen Rechtsiibergang auf diese.

Der Kl#ger hat von der Beklagten die Herausgabe des
Grundstiicks an sich verlangt.

Die Beklagte ist der Ansicht, sie sei zum Besitse be—
rechtigt, und bat um Klageabweisung gebeten. Das Landge~
richt hat die Klage abgewiesen. Auf die Berufung des Kl&.-
gers hat das Oberlandesgericht der Klage stattgegeben.
Hiergegen richtet sich die Revision der Beklagten, um
deren Zuriickweisung der Kléger bittet.
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Entscheidungsgriinde _;.

Die Revision ist begriindet. gz

1. Die Revision rligt, unter Berufung auf Rosenberg, g
Lehrbuch des Zivilprogzessrechts, § 41 III, die Verletzung s
des § 264 2P0. Das Berufungsgericht habe eine Parteidinde- *
rung wie eine Klagetinderung zugelassen, trotzdem sich :
diese keinesfalls deckten. Diese Riige ist unbegriindet.

e
—

In der Klageschrift ist die Firma WD & Co,

Tuchfabrik, M. "El-trasse @, vertreten durch s{,
ihren Geschiftsfithrer, den Kaufmann Kurt SEl, als Be--3

ist ausgefiihrt, dass der KlHger sich nicht mit der Binfiih- -
rung einer Kapitalgesellschaft in den Mietvertrag einver- .
standen erkléiren kitnne, daher besitze die Beklagte das
Grundstiick unberechtigt.

Prov it

eine Kapitalgesellschaft verklagen wollte, die ihre Ge-
schifte in M{ D, VElstrasse @ fihrt. Die Be- ¥
klagte hat sich aut den Rechtsstreit trotz der ungenauven
Parteibezeichnung eingelassen und in der Klageerwiderung
vom 7. Mat 1952 erklért: "Sie habe als Gesellschaftsform @
die GmbH gewdhlt", Am 12, Mai 1952 hat dann der Kl#ger
schriftsiitzlich das Klagerubrum dahin erginzt, dass Be-
klagte "die Firma MR & Co GmbH, Tuchfabrik in M@p i}
G "El:trasse @ sei. Die Einreichung dieses g
Schriftsatzes war dem Kléger in der miindlichen Verhand- @
lung vom 8. Mai 1952 nachgelassen worden. Die Beklagte hal 3

e X

.



NN
REITRT - NP

nicht etwa auf diesen Schriftsatz hin die Wiederertffnung
der miindlichen Verhandlung beantragt.

Hieraus ergibt sich, dass der Kléger mit seinem Schrift-
satz vom 12. Mai 1952 nicht anstelle einer anderen Partei
elne neue, die jetzige Beklagte, in den Prozess eirbezie-
hen wollte, sondern nur die genauere Bezeichnung der Par-
tei unter Einfithrung zus#tzlicher Individualisierungsmerk-
male vornahm., Die Angabe der richtigen anstelle einer un-
genauen Parteibezeichnung ist aber nur als Berichtigung
anzusehen, die gem#ss § 268 Ziff 1 ZPO keine Klageiinderung
derstellt (BGHZ 3, 308 /3107; RGZ 68, 277 /2807 und sté#ndige
Rechtsprechung; Stein-Jonas-Schonke, § 268 V 1; Rosenberg
6. Aufl § 162).

-

Nun hat allerdings das Landgericht trotz des Schrift.-
satzes vom 12. Mai im Urteil die urspriingliche Parteibe..
geichnung verwendet und der Xldger hat daraufhin selbst
die Beklagte in der Berufungsschrifi ebenso bezeichnet.
.Aber bereits in der Berufungsbegriindung hat er erneut,
unter Hinweis auf die vorerwdhnten Umstdinde, erkidrt, dass 5
er die GmbH als die Beklagts betrachte. Nummehr hat dis . . #fg
Beklagte dies als Klagetinderung bezeichnet und geméiss § 5\

ZPO widersprochen. Zu Recht hat eber das Berufungsgericht die— &
se Vorginge insgesemt als Berichtigung und nicht als Klage— £

#nderung angesehen. Die Identitédt der Beklagten ist widhrend
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des Rechtsstreits nicht ge#ndert worden. iR 5 i
ol
2. Der Kléger verlangt mit der Klage als nicht unmit- v

telbar besitzender Eigentiimer von der Beklagten als Besitze-
" rin die Herausgabe seines Eigentums. Die Beklagte meint, sie .
habe ein Recht zum Besitz. Dieses leitet sie von dem urspriing- -
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lichen Vertragspartner, der sogenannten Firma M.M
her. Hierzu hat das Berufungsgericht folgendes ausgefﬁhr

Ein solches Besitzrecht gegeniiber dem Kléger habe di
Beklagte nicht; denn der Mietvertrag, auf Grund dessen 2
der Kldger den Besitz auf eine andere Person ilibertragen 4
habe, sei unstreitig zwischen dem Kliger und der nicht ein™¥
getragenen Firma'M. M@ in YR, SUMNRvc:", *
also mit einer Parteil geschlossen worden, die eine andere *:
RechtsperssnIichkeit sei als die Beklagte. Die Personen- .
gleichheit der Inhaber beider Gesellschaften ndere daran t
nichts. Dies erkemne die Beklagte auch selbst dadurch an, .
dass pie behaupte, es bestldnden drei Gesellschaften, nim- ,:
lich eine biirgerlich-rechtliche Gesellschaft, die oHG und .
die. GmbH, die voneinander unabhiingig seien, wenn auch die j
Gesellschafter stets die gleichen natﬁrlichen Personen
seien. liach Ansicht des Berufungsgerichts hat also allein '*:
die niéht eingetragene Pirma "M MEEEES in OQENER, i
S‘ueg" Rechte aus dem Mietverirag erworben. Diess
burgerlich-rechtliche Gesellschaft, so meint dae Berufungs-
gericht, bestehe heute nicht mehr, weil #ie in die GmbH, f
die Beklagte, iibergegingen aei.. Die “Beklagie stelle dies
zwar in Abrede, doch kbnne ihrer Darstellung nicht gefolgt «:’ }
werden, da sich aus der mitgeteilten Korrespondenz und dem ¥
erstinstanzlichen Vortrag- der Beklagten etwas anderes er- \ .
gebe. Die Beklagte miisse ihre Erklfrungen, dass die bﬂrger&. g

}

lich-rechtliche Gesellschaft in die GmbH iibergegangen sei
und damit zu bestehen aufgehiirt habe, gegen sich gelten ¥
lassen. Sie konne ihren Inhalt nicht mit dem Vortrag ent-
krdften, ihr damaliger Rechtsvertreter habe die tatsidch- @
lichen Vorginge rechtlich falsch gewiirdigt. Zu dem Ver-

mégen der nicht eingetragenen "Firma M.M{JEED i» ol



@B hitte auch das Mietrecht gehdrt, das diese auf die
GmbH ibertragen habe. Dies héitte aber die Beklagte nicht

zur Mieterin des Klégers gemacht, weil dieser widersprochen
habe. Die Beklagte ktnne also ein Recht zum Besitz des Grund-
stlicks dem Kléger gegeniiber auch nicht aus einer Ubertragung
oder Einbringung des Mietrechts von der nicht eingetragenen

Gesellschaft M. MR in OGN 2uf bezw. in die
beklagte Kapitalgesellschaft herleiten.

3. Diese Ausfiihrungen des Berufungsgerichts sind, wie
die Revision zutreffend riigt, nicht frei von Rechtsirrtum.
Das Berufungsgericht hat verkannt, wer der wirkliche Ver-

" tragspartner des Klédgers ist. Es handelt sich nicht um-eine

"Rechtsperstnlichkeit®, wie das Berufungsgericht annimmtj
der Mietvertrag ist vielmehr mit natiirlichen Personen zu-
stande gekommen, némlich mit Prau MGENENNEER vnd ihrem Bruder
Kurt S@ill} die nach der Feststellung des Berufungsge-
richts Inhaber des Geschiéftsbetriebes "H,ggewesen
sind.

Es kann dabei dahingestellt bleiben, ob diese Perso-
nen eine biirgerlich-rechtliche Gesellschaft oder eine
offene Handelsgesellschaft gebildet haben. In jedem Fsll
handelt es sich um natiirliche Personen, die zu einem Gesamt-

‘handsverhéiltnis zusammengeschlossen waren, nicht aber war,
wie das Berufungsgericht offenbar angenommen hat, eine juri-

stische Person Vertragsgegnerin.

4. An dieser Sachlage #ndert sich auch nichts, wenn
die Mieter und Vertragspartner des {ligers die Mietrechte
in eine GmbH einbringen wollten. Das Berufungsgericht irrt,
wenn es annimmt, die "biirgerlich-rechtliche Gesellschaft
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" eine Gesellschaft biirgerlichen Rechts nicht dadurch auf
‘zu bestehen, dass man ihre Aktiven und Passiven an einen
' Dritten, etwa die GmbH, Ubertragen wollte und glaubt, sie .

"vertrag nach wie vor bei den Mietern, und mindestens inso-fé

sel in die GmbH {ibergegangen" und habe zu bestehen aufge- - ;
hrt. Es ist weder bei einer biirgerlich-rechtlichen noch
bei einer offenen Handelsgesellschaft mtglich, sie in eine ¢
GmbH umzuwandeln, da es sich um die Umwandlung der wirt-
schaftlichen Zusammenfassung mehrerer aus natiirlichen
Personen bestehender Subjekte in eine juristische Person
handeln wiirde (RGZ 74, 6, 9; Schlegelberger HGB § 105

Anm 65). Es miissen vielmehr die einzelnen Vermigenswerte
der Gesellschaft entsprechend den fiir sie geltenden Vor-
schriften der GmbH iibertragen werden, sofern dies itber- F
haupt nach ihrer Natur mtglich ist. Es ist daher zu fragen, ‘{}’
ob der Mietvertrag in die GmbH eingebracht werden konnte. R 3
Die ¥bertragung des Gesamtvertrages, also der Austausch

der einen Partei gegen eine andere in einem Vertragsver-
héltnis wire nur mit Zustimmung des Vermieters m§glica,

die hier versagt worden ist. Eine Ubertragung der Stellung -
des Mieters aus dem Mietvertrage auf die juristische Person -
hat somit nicht stattfinden kinnen. '

5. Run hrt aber eine offene Handelsgesellschaft oder

#ibertragen zu haben. Somit bleiben die Rechte aus dem Miet{g

weit ist daher die biirgerlich~rechtliche Gesellschaft. oder e
die Handelsgesellschaft als. fortbestehend anzusehen und zur
Ausiibung der sich aus dem Mietvertrag ergebenden Rechte in ;i

B\
Q

der Lage. Eine ngausgabeklage des Vermieters ktnnte dahert.
gegen die Beklagte nur Erfolg haben, wenn jene kein Recht :
zum Besitz hiétte. Ein solches kann ihr aber im vorliegende‘t
Falle nicht abgesprochen werden. :
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6. Dem Kléger stiinde allerdings ein Recht auf Heraus-
gabe der Mietridume - und zwar sowohl gegeniiber seinen Mie-
tern wie gegeniiber der Beklagten - dann zu, wenn der Ver-
trag durch wirksame Kindigung sein Endé gefunden hitte.
Eine Kiindigung kann nur gegeniiber dem Vertragspartner er-
folgen. Es mag unterstellt werden, dass die Verfolgung
des Rechtsstreits als Kiindigung gegeniiber den Mietern an-
zusehen ist., Dennoch ist der Klageantrag nicht gerechtfer-
tigt. Eine vertragswidrige Gebrauchsiiberlassung, die eine
vorzeitige Kiindigung hétte rechtfertigen ktnnen, ist nlm-
lich zu verneinen. Zwar ist ein Mieter ohne Genehmigung
des Vermieters an sich nicht berechtigt, den Gebrauch der
Mietsache einem Dritten zu iiberlassen und insbesondere die
Sache unterzuvermieten. Ein trotz Abmahnung fortgesetzter
vertragswidriger Gebrauch der Mietsache wiirde den Vermie-
ter zur Kindigung (§§ 549, 550 BGB)berechtigen.

Aber nicht j e d e r Gebrauch durch einen Dritten
kann als vertragswidrig angesehen werden. In zahlreichen
Fdllen des tdglichen Lebens versteht es sich von selbst,
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dass der Mieter den Gebrauch der Mietsache anderen iiberlassen

muss, um iiberhaupt dem Sinne des Mietvertrages gerecht zu
werden. Wer als Familienvater eine Wohnung mietet, Uiberiésst
stéindig den unmittelbaren Gebrauch der Mietsache in einem
gewissen Umfange seinen Familienangeh$rigen oder seinem
.Personal. Der Fabrikant, der ein Fabrikgebﬁude mietet, will
und kann es nicht allein "gebrauchen", er muss sich zum Ge-
. brauch anderer bedienen. Die Benutzung der Mietsache durch
andere in solchen Féllen ist also nicht eine Gebrauchsiiber-
lagsung-an einen Dritten, sondern gerade die Form, inm. der
der Mieter sinngemiss von seinem Mietrecht Gebrauch macht.
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* gcheidungen, die die Benutzung der Mietsache betreffex;

- Personen massgeblich. Die Herrschaft iiber den iberlassenen
"‘Mietraum ruht bei den Personen, denen der Vermieter die jﬁv
.Herrschaft iiberlassen wollte. Die wirtschaftliche Inter22~*‘

e 2 B ;"b‘t
<
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Fir diese Form des Gebrauchs der Mietsache durch den -
sich eines anderen bedienenden Mieter ist charakteristisch,
dass der Mieter auch weiterhin Mieter und Herr {iher die ’ 3
Mietsache bleibt. Entacheidend ist, dass der Mieter s e i - JBY
n e mietvertraglichen Rechte in einer i h m szweckmissig I
erscheinenden, die Rechtslage des Vermieters nicht beein- i
trichtigenden Weise ausnutzt, dass also der Gebrauch i h m -J&:
dient und sich unter seiner sténdigen Leitung vollzieht
(vgl 0IG Oldenburg OLG 1, 405; Urtmann, SCEﬁIdrecht, Anm
2 a.E. 2u § 549).

Eine derartige unselbstiéndige., den Belangen des wahren"ﬂ‘
Mieters dienende Form der Gebrauchsnutzung liegt dann vor, g
wenn @Geschiéftsriume, die zum gewerblichen Gebrauch vermie- ; ¢
tet sind, von den natiirlichen Personen, die Mieter sind, ‘
in der Art benutzt werden, dass diese ‘die Riéume fiir den
gleichen Gebrauch einer juristischen Person {iberlassen,
deren Inhaber und gesetzliche Vertreter mit den Mietern
identisch sind. In einem solchen Fall sind fiir alle Ent-

,
S

die also von Bedeutung fiir den Vermieter sind, die gleicheﬁ;~ £

essenlage auf der Mieterseite ist ebenfalls unverﬁndert. B
Der Gebrauch der Mietsache dient also ebenfalls W1rtschaft T
lich gerade den Personen, denen er vertragsgemiss dienen '
s0ll. Wenn der Vermieter Anspriiche gegeﬂ seine Mieter ge11§j )
tend machen will, haftet ihm - teils unmittelbar, teils -
mittelbar durch die Zugriffsmﬁglichkeit in die Anteile der

juristischen Person ~ die gleiche Vermdgensmasse wie zur
Zeit des Abschlusses des Mietvertrages. Der erkennende
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Senat hat daher keine Bedenken., in der Tatsache, dass die
Mieter ihr Mietrecht durch eine GmbH ausiiben lassen, deren
sémtliche Anteile ihnen gehéren und deren alleiniger Ge~
schiftsfilhrer ein Mieter ist, k e i n e n Kindigungsgrund
im Sinne der §§ 549, 55, 553 BGB zu erblicken (dhnlich be-
reits KG, 30. April 1925, Grundeigentum 1925, 1254 = RArbBl
Amtlicher Teil 1926, 194). - :

7,_Daran #ndert auch nichts der von'dem_glager hervor-
gehobene Umstand, dass er gegebenenfalls bei der Geltend-
machung seines Vermieterpfandrechtes mit Riicksicht auf die
GmbH gewissen Schwierigkeiten ausgesetzt sein ktnnte. Es
mag zutreffen, dass ein Teil der im kietgebdude befindlichen
Gegenstiénde Eigentum der GmbH ist und der Kldger daher nicht
unmittelbar mit seinem Vermieterpfandrecht zum Zuge kommen
konnte, sondern den Umweg iiber die Anteilspféndung gehen -
miisste. Auch das wird im allgemeinen, wenn sonst die oben
dargestellten Verhdltnisse vorliegen, einen Vermieter nicht
zur Kiindigung berechtigen. Der Vermieter hat zwar einen
Angpruch aus einem Vermieterpfandrechts; er hat aber an sich
keinen Anspruch darsuf, dass die in die MietrHume einge-
brachten Gegenstédnde Eigentum des Mieters sind und damit
dem Vermieterpfandrecht unterliegen. Die Tatsache allein,
dass das Vermieterpfandrecht nicht unmittelbar zum Zuge
kommen kann, weil Fremdeigentum vorliegt, ist daher hier
kein Kiindigungsgrund. Der Fall ktnnte vielleicht anders zu
beurteilen sein, wenn etwa der Vermieter sich besondere Zu- .
sicherungen {iber das Eigentum an den einzubringenden Sachen
hitte geben lassen. Im {ibrigen haben die Mieter unbestritten
erhebliche Investitionen in den Mietr#umen vorgenommen und
laufend die Miete bezahlt. Im jetzigen Zeitpunkt besteht
kein Kiindigungsrecht aus §§ 549 £f BGB, so dass die Mieter
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weiter berechtigt bleiben, ihre mietvertraglichen Rechte g

A%
und insbesondere den mit der Klage begehrten Besitz zu bes,

halten und in angemessener Form auszuiiben.
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Die Klage ist also weder aus den vom Berui’ungsgerichf}
angenommenen Grinden noch aus anderen Griinden (§ 563 ZPO)E:

o

;:' gerechtfertigt, so dass unter Kostenfolge der §§ 91, 97

5 ZPO wie geschehen zu erkennen war,

Dr.Kleinewefers Dr.K.E.Meyer Hanebeck i
{’: * Dr ° BOde Dr oHauB '«‘:"
: . :
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