8. Daftung ded Untervermieterd im Falle ber BtvangBverfieigerung, 29

9. 1, Oaftet ber Untervermicter demr Untermieter jilv den diejem
aud ber povjeitigen KUudigung bded Erftehers bei der Bwangs-
perfieigernng erwadienen Sdaden? '

. 2, Bann liegt in cinem {olden Falle ein von iHm nidt su
veetretended nadhtriglidy eingetretenes Mnvermigen ded Unterbermicters
jur Gewiihrung des Gebraudd der vermicteten Riume vor?
B.6.8. 88 571, 275 Ubj. 2.

Buw.B.G. § 57,

1T Bivilfenat. Urt v. 21, Degember 1906 . &. Th, Ehel. (KL) w.
Brauerei B, Attiengef. (Bell.). iRep. IIL 157/08.

I  SQanbgeridt Fronfurt o .
0. Oberlonbedgeridit bafelbit.
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Die Bellagte Datte bor dem RKaufmonn §F. . am b, Diiry
1904 bie int beffen Daufe in F. im Erdgefdhofje belegenen Wirtidafts-
rdume und eine im pierten Stodwerfe liegende Wohnung sum jahr-
Tigen Tietpreife von 6500 4 gemietet. Durch {dhriftlichen Bevtrag
von pemfelben Tage vermietete {ie bdiefe Raume vom 10. Miirz 1904
ab auf zebn Jafre fir einen jdhriiden Mietzing von 5500 A an
bie Rldger weiter. Dabei wurbe jeber Partei dad Recht vorbehalten,
nady Ablouf bed britten Jahred vom Bertvage juriidzutreten. Jm
November 1904 lam dad Grundfifid zur Srwangsverfieigerung uubd.
wurbe ben Kaufleuten TW. und B. jugejdlagen. Diefe Hatten das
Mictverhiltnid gum 1. Wpril 1805 geliindigt und jowobhl von ben
Ridgern wie von Dbder DBeflagten Raumung verlangt. Die Kldger
Batten bemgemd Die Maume am 15. Mai 1905 verlaffer und bder
Bellagten burd) bie Sdreiben vom 10. und 16, desdfelben Monats
eine Frift gur Crfiillung ihrer BVerpflihtung, ibnen die Mietrdume
wieber ju gewibren, mit ber Erllirung gefeht, baf fie nad) deren
fruchtlofem WAblaufe bie Hunabme bder Leijtung verweigerten. Sie
perlangten dann von der Beflagien Shabenserfoh. Sie batten nim-
i am 15. Juni 1905 mit den Grftefern’ einen newen Mictvertrag
gejblofien, worin ber Mietzing auf 8600 A jibelich, zablbar in
Ratent am 15, jeben Monats, fefigefest war, Sie hielten, ba ber
mit ber Bellagten gejchlofjene Mietvertrag von Yiner Seite bis jum
10, Mary 1907 Hitte geldft werben Cdnmen, bie Betlagte fiir ver-

pflichiet, ihnen al3 Schaben ben Betrag gu erftatten, den fie fiir bie

Beit bom 15, Juni 1905 bi3 sum 10. Miirg 1907 an die nemen
Bermieter wehr zahlen miiften, d. b, monatliy 250 A, mBgefumt
5208,50 #. Gie beantragten, inbem fie gegen ihre Forberung eine
Mietzindjchuld von 8,82 A aufredjneten, die Beflagte su verurteilen,
an fie 5199,65 & nebit Progefainfen au zahlen; in weiter Reibe:
bie Bellagte su verurteilen, ihnen jetveild am 15. eined jeben Monats
in ber Beit vom 15. Juni 1905 bid 15, Februar 1907 je 250 £
und am 10, Marz 1907 199,68 A zu aflen,

Dic Betlagte Devief fih bem gegeniiber unter anberem auf bie
unfireitige Tatjade, baf Dden Ridgern beim Abjchlufie bed Miet-
vertraged mit ihr Sefannt gewefen fei, bof bdie Bellagte nidht
Eigentiimerin be3 Daufes, fonbern lebiglidy Mieterin ber an fie, die.
Rliiger, weitervermieteten Riume war.
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Dasd Landgeridyt hatte die Beflagte nadh bem in weiter Reife
gejtellten YUntrage verurteift.

Auf bie Berufung ber Veflagten hatte bad Dberlandedgericht
piefed Urteil abgeiindert und die Riage abgewiejen.

Die Revifion der Kfdger ift zuvidgewiefen ausd folgenden

7 Griinden:

«Dad Berufungdgeridit ift bavon andgegangen, daf Furzeit bie
berrfdenbe Anficht dabin gehe, ber BVermieter fei, wenn bem Mieter
ber vertragdmifige Gebraudy bder gemieteten &ache wihrend ber
Dauer ber MMietzeit infolge einer Bwang3verfteigerung bes wver-
mieteten @rundftids gemdf der Boridiriften bed § 57 bed Gejenes
iiber bie Jmwangdverfteigerung und die Jwangdverwaltung entjogen
werde, dem Mieter zum Sdhadenderfope verpflidhtet, weil er e
s vertreten Hobe, daf dad Grunbdjtiid jur Jwang3verjieigerung ge-
langt fei. Bon dem Untervermicter nimmt e8 bagegen an, bdaff er
in bem entfpredienden Falle aud vom Standbpuntte bdiefer Unfidyt
aud bem Untermieter nidyt fitr Baftbar erPldrt werden fonme, tweil
ibn, abgefehen von bejonderen Ausnabmefillen, feine Sduld baran
treffe, baf fein BVermieter die Jmwangdverfteigerung nidt verhindert
Babe, ed fidh vielmehr Hierbei um folde Vmfidnde Hanbdele, bie feinem
Einfluffe vdllig entzogen feien, und fiir die er jdon baburd) die BVers
antworfung abgelehnt Habe, bap er dberhaupt nur o8 Uniervermieter
aufgetreten jei. &3 fept babei allerbingd voraus, baf infolge bex
RKiindiging bed Hanptmietverhiltmifed dburdy den Erfieher bem Unter-
vermieter e wirllid) nnmidglih geworben fei, ben Untermieivertrag
burd) fernere Gewdbrung ber Mietrdume 3u erfiillen, baf daju aber
eine objeftive Unmbdglidhfeit ber Crfiillung nidht erforderlidh fei, da
einer foldien nad) § 275 ¥Ubj. 2 B.®.B. dasd nadytrdglicde Unvermigen
bes Schulbners zur Leiftung gleidyftebe. Diefed fieht ed aber al3
gegeben anm, weil einerfeitd bev Beflaglen durd) die Kindigung der
Erftefer bie TMoglidhleit entzogen rorben fei, iiber die Mietfade 3u
verfilgen, anbrerfeitd ibr nidt jugemutet werben Ionme, die ofme
ibre Sduld eingetretene Unmdglidleit nadtrviglid mwicder zu be-
feitigen. MNod) weniger fei fie verpflidytet getvefen, bad Grunditid
felbft su erftehen ober fouft erheblide Uufwenbdungen fiir ben Ab-
hiuf eined neunen Mietvertrages mit den Eriverbern zu madien, ober
fig gar von ben Rltgern newe Bebingungen wegen bed Biers
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audjdhanted gefallen 3u loffen. Dad Geriht nimmt endblidy an, ber
von ben RKldgern erbobene Schadenserfapaniprud) roerbe aud) nidht
burd) die erft im gweiten Redytszuge aufgeftelte Behauptung an fich
begriinbet, ber Grundftictseigentiimer D. fei in jhlechten Bermidgens-
verhdltniffen, unbd bie§ ber- Bellagten befanut gewefen.: Bwar laffe
fidh unter Umijtindben der Fall benfen, dah fidy ber Mieter eines
vertretbaren Berjehens daburdy fduldia made, daf er einen Unter-
mietvertrag abjdliefe, obgleid) er wifje ober wifjen miiffe, baf ex
thn infolge eimer bem Eigentiimer brobenden Jmwangsverfteigerung
ded Grunditiids nidt ausbhalten tonne. Eine folde Hnnahme fei
aber nicht fhon dann zuldffig, wenn bem Untervermieter lediglich be-
Tanut fei, baf bie Berhiliniffe bed Eigentiimerd {dledit feien, eine
Yingabe, die Dier bie Betlagte auferbem beftritten und bie Kidgerin
nicht unter Beweid geftellt Hobe,

JIn aflebem tritt fein Redjtsiretum Hervor,

Die Revifion beftreitet juvdrberft bie Riditigleit ded Sapes, auf
den bad Berufungsgeridyt an erjter Stelle feine Enifcheidung geftilyt
habe, baf bel Untermietverirdgen bdie Berbindlichleit bdes Unters
vermieters nicht dtber bie Daner ded eigenen Mietvertraged Hinaus-
gebe. Ginen folden Sap bat aber bad Geridt gar nicht aufgeftellt.
&2 bat nuv audgefihrt, baf bei jolden Bertriigen, von befonbderen
Augnabmefillen abgejehen, den Untervermieter teine PHaftung bafiir
treffe, bafi fein Bermicter bie Bwangdverfteigerung nidht verhinbert
BHabe, .umb .baf beghalb. bie eingetretene Unmoglichfeit ber meiteren
Gewdhrung bes Bebrauchs der Mietfacdhe an den Untermieter von
ihm nidht gu vertreten fel Dies ift aber vedilih nidt zu bes
anfjtanden.

E8 braudit nidt n&E)er auf bie Frage, die dad fBerufungﬁgem{;t
in ber Begriindung feiner Entjcheibung miterdriert Bat, eingegangen
su werden, 0d ber SrundftitdBeigentiimer, ber infolpe bder
Bwangverfieigerung feined Grundftids auferftanbe gefegt ift, den
Douptmietverirag awijden ihm und feinem Mieter durd) Weiters
gewdbrung bes Gebraudys ber Weietfache an biefen au exfillen, dem
Mieter bedwegen gum Sdabdenderfape verpfliditet ift. Fir dad Bers
Hilinis ywifdhen dem Dauptvermieter, ber nidht Cigentiimer, jondern
Niefbrander bed Grunditids ift, jat ber erfennende Senat bie Frage
in bem lrteile vom 16, Mary 1906 (Entidh. Bb. 63 S. 66) bejaht.
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Bemerlt mdge nur werben: von dem GrunbftiidBeigentimer
al8 Bermieter darf geforbert werben, dah er jeine eigenen BVermbgenss
verhiltnifie und beren voraudfidtlihe Seftaltung bet der Bermietung
eines Brundftiids oder von Riuuen in folden fo mweit iiberblidt, baf
er i) bariiber far ift, er werbe bem Mieter mwihrend bder be-
bungenen Mietzeit ben Gebraud) bed Mietgegenftanbded ungeftirt ges
wihren onnen, und e2 werde ingbefondere bag Mietverbiltnid nidyt
burd) eime Hmwangsverfieigerung ded Srunbdjtiids Sdulden Halber
gemif § 57 Bn.B.@. eine Beeintridtigung erfahren. Denn iiber
feine eigenen BWermbgensverhdltnifje muf jeber, fomeit von ibrer
RKenntnid fein Enijhluf, ein beflimmied RedytBgeldaft itberhaupt oder
in einer Deftimmten Art absufchlieken, abhingt, unterridhtet jein; bas
perlangt die im Beclehr exforderlihe Sorpfalt (§ 276 B.G.B.).
Unberd verhdlt e3 fich bagegen mit Dem Mieter als Unter
vermieter, Bwar [dht fid beffen Befreiung von der Haftung fiir
ben dem . Untermieter aud der Nidytgewdibrung ded Sebrauds ber
Micijadje entjtehenden Sdaben nidit, wie e8 Mittelftein, Die
Piete, § 21 Nr. 8 &. 91, 92, tut, darand ableiten, baf nad) § 541
B.E.B., wenn durd) bda3 mecbt eined Dritten dem TMieter bder
bertmgﬁmﬁﬁ:ge ebraud) ber . gemieteten Sache gang ober teilmeife
entjogen wird, die Borfdyriften der §8 537, 538, 539 Sap 1 und bes
§ 540 fiir entfpredhend anwendbbar erffdrt ﬁub, unb bafi nad) § 539,
wenn ber Mieter bei dem Ub{dlufie bez Bertraged den Wangel
ber gemieteten ©adje fennt, ihm die in ben §§ 537, 538 beftimmten
Rechte, insbejondere alfo bad Red)t auf Schabdenferfab, nidt zu-
fteben. Denn der § 541 beaieht fid), wie jhon bay Bernfungsdgericit
in anderem Suiammenbange mit Redjt audgefiihet hat, nicht anf jolde
Redytsméngel, die erft nady der {lberlafjung ber Wietfache an den
Micter entftehen (vgl. aud) Pland, Bem, 2 zu § 541). Wobl aber
Bat der lUnfervermiefer ben nadptriglich eintretenden Mangel im
Redyte bes Srunbdititctseigentimerd bedhalb nicht ju vertvetem, weil
¢8 fich babet um die Kemninid frembder Vermdgendverhiltniffe
Danbelt. ©r Hat ber MNegel nad) nur fiir bie Unmangelfaftigleit
feines eigenien RMechits, b. §. feines Mietredhts, eimpuftefen. Dao-
gegen fiberjdireitet e bad Mafi ber im BVerlehre erforberliden Sorg-
falt, wenn, von bejonbeven Umiftdnben abgefehen, von ihm verlangt
wird, baf er bei ber Unferoermietung i) aud) nody daviiber vers
@nti. in Jiwill. R §. 16 (65). 3
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gewiffere, ob nidyt dem Uniermieter moglihermeife ber zugeficerte
®ebrand) ber Wietfadje infolge bom Umitdnden entyogen mwerben
tonnte, bie lediglich bie Vermbgensverhiltnifle ded Haupivermieters
betreffen.

Wenn die Revifion {obann die Annahme ded Berufungdgeridhts
bemdngelt, die Erfiillung bed Mietvertraged fei objeftiv oder fubs
jeltiv unmdglidh geworden, fo ift bem gegeniiber gu betonen, baf bad
Geridit in WirHihleit gar nidit angenommen bat, die Erfiillurg bes
Untermictvertraged fei unmiglidy gemorden. &8 bat died im
Segenteife verneint, eine folde Feftitellung aber aud) gemdf § 275
Abf. 2 B.G.B. fitr niht erforberlich erflirt, weil Hiernad bad nads
traglie Unvermdgen bed ©djuldbrerd ber nad) der Entftehung des
Sdulbverhiltniffes eingetretenen Unmiglicyleit gleidhitehe. Der mit
Begug bierauf erhobene Ungriff aber, ed fei nidyt den Anforberungen
bed Urteils bes ReidhBgeridhts, Entidy, in Fivill. Bd. 57 &. 118, gemifh
fejtgeftellt, Daf bie Sdwierigleiten in ber Wiedervermietung der LWoha
ming fo grof gewelert feien, dap fie nad) ber Auffaffung des Verfehrs
ber Unmbglidyfeit der Leiftung gleichgeadhtet werben miiften, erfdpeint
swar nad) dem blofen Mortlaute ber Enijdheidungsgriinde beredtigt.
Denn 8 fehit in diefen in ber Tat an einer auddriidliden bhierauf
begliglihen Darlegung. RNady dbem gampen Jijammenhange ded Urteild
fedodh, ingbefonbere ber Bemerfung, Dad nachirdglide Unvermidgen
bes Sdulbners zur Leiftung im Sinme ded § 275 US| 2 B.G.B.
miifie hier aI8 gegeben angefeben werden, in Berbinbung mit ben
im Tatbeftanbe ol nidit beftritten vorgetragenen einfdligigen Be-
bauptungen ber Beflagten Hat dbad Geridit jene vermifite Fefiftelung
erfihtlidy treffen wolen. - Demn bdiefe Behanptungen gehen babin:
bag betveffenbe Haud, dad Hotel b. N., habe einen grofen Tert bars
gefiellt, und fein @riwerd Difte die Feftlegung eined aufierorbentlich
grofen Sopitald erfordert; bie Beflagte hitie fofort nad) ber BVers
fteigerung mit ben Erftehern Ded DHaufed Verhanblungen angelniipft,
um bie Wirtjdafterdume von ifhnen zu mieten; den fehliehlic
pon 12000 4 Bis auf 9500 & Derabgefepten TMietzind, den bie
Grficher geforbert Hitten, Habe fie bewilligt, obgleich er viel Bober
als ber von ihr friher geahite Miietzind gewefen fei, und die Ranme
nur einen Mietwert vbon 6000-—7000 A gehabt Batten; die Ber»
Handlungen feien cber {dliefli) an bem von den RKidgern gefteliten
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unerfiillbaren Berlangen geideitert, bdaf jie neben ihrem, ber We-
tagten, Biere itberhaupt ein ,Bayeriihes”, nidt bejonders ein
,Mitndjener Bier jdyenfen biirflen, Diefed leptere Berlangen Hat
iibrigend bad Berufungsgeridht aucd) nod) auddriidlid) als unberedhtigt
begeidnet, Der Ungriff trifft aljo nad) ber biernad) angunehmenden
materiellen rt ber Beqriinbung ded Urteild nidht qu.” ..



