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88. Mietvertrag im eigenen Namen fber ein fremdes Grauditiid,
@ehundenbeit des Eigentfimers aus § 986 Abj. 1, aué §§ 182,
183, 184 BES.?

IIL Biviljenat. MUrt v, 25. September 1912 L &, &. (RL) w. K.
(Bell.). Rep. IIL 809/12,

L Sanbgeridit Hannober,
IL Oberlanbesgeridyt Celle,

Den Sodhverbalt ergeben bie
@ritnbe:

«Die Bellagte bat iber Laben und Wobhnung in dem ber
Tirma B & &, einer offenen Handeldgefelidaft, aehdrigen Hauje
Babnhoffirafe 5 su . mit der Frau R., veriretungdbereditigten
Zeilhaberin biefer Firma, am 11. Miry 1910 ben fdrijtliden Miets
pertrag fitr die Dauer von fiinf Jahren vom 1. Dlober 1910 ob
geidlofjen, Diefer WMietverivag ift von ber Frau R, nur mit ihrem
Jamen unferzeidhnet, der Werufung@ridhter flellt jebody feft, beibe
fontrafenten feien bariiber einverftanden gemwefen, daf Frau R. ben
Bertrag filr fid) perfonlid abjd)lof, bdaf fie aljo nad) beiderfeitiger
Wbfidyt in eigenem Namen, nidyt als Vertreterin der Firma Hanbelte.
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Der RMldger bat dad Haud Bahnhofftrafe 5 burd) BVertray vom
31, Dlober 1911 von bder Firma N, & L. gefauft und forbert
mit ber Rage, ohne baR Unflofjung an ihn und Eintragung auf
ihn erfolgt ift, MEumung jum 1. HApril 1912, auf welden Termin
ex der Bellagten im Dejember 1911 gelitndigt Hatte, eventuel Fefts
ftellung, dag bie Betlogte ihm gegeniiber ober bdody Guferftenfalls
ber Eigentilmerin gegenitber verpflichtet {ei, an biefem Tage gu rdumen,

Beibe JInftanzen Haben die Klage abgewiejenr. Der Berufungss
vidjter Bat fie audy gepriift pon bem evenfuellen Borbringen bes
Ridgers oud, demyufolge Frau \. den Mictverfrag im Namen ber
@igentilmerin gefdloffen Babe. JInjoweit Gaben feine Griinde aufer
Betvadht u bleiben; benn bie Fefiftelung, bafs ber Bertrag fiir die
Fraun R. feldit gefdlofien ift, fdlieft die Unterfielung aus, bdaf bied
nidjt ber Foll gerefen fei, Frau R. vielmebr fir die Firma gehanbelt
Babe. Unf ben bon ber Frau M. fiir fidy felbft gejdinfienen Miets
vertrag finne fid), fifri ber Berufungdriditer im @tbrigen aus, bie
Bellagte gemih § 986 Ubf. 1 BEBPB. berufen, foweit bdie Klage
Unfpriiche der Firma durdhfiifren wolle. Frau K. Habe fraft bder
ihr eingerdumien, fie gur BVermietung anf eigenen Namen bereditigenden
Berwallungsbefugnid der Firma gegenitber ein Redht jedenfall3 jum
miltelbaren Befiy; ob bdiefed Redt der Frau R. entpiehbar und eine
fofhe Entjichung gegen die Bellagte al8 Mieterin und unmitielbare
Befiperin wirljam wdre, bediirfe leiner Erorterung. Dafitr, daf das
Berhiltnis ber Frau R. gur Firma fid imywiiden gedndert Babe,
liege Yein Anbalt vor; jomweit ber Kidiger aber fein Ranmungdverlangen
auf eigened Redht flilge, mangele ein {oldhes, weil er eben bidher nody
tein cingetragener Eigentidimer jei. Parum finne er tweder unmittelbar
Riwmung forbern nod) Fefiftellung der Riumungdpfidt auf den
1, "pril 1812,

Diefe Begriindung reidt fedenfalld nidt aud, um den eigents
fidher Streit ber Parteien villig ju erledigen; benn biefer dreht fidy
um Die Frage, ob ber TMietvertrag fitr bie Firma bid jum 1. DI
tober 1915 giiltig bleibt. Wiirbe der Frau K. bad ihr eingerdumie
Berwaltungds und Befigredit durd) Befdu§ der Gefelidafter ents
gogen ober wiirbe ¢3 von ihr freiwillig aufgegeben, fo entfiele fofort
fitr bie Butunft, alfo fifr bie tweiteren rund brei Jahre der Bertrags-
geit, bie Borausfebung bed § 986 UL]. 1 BOB., bdap die Frau R,
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ber Firma gegenitber jum WBefige beredptigt ift. LUnd eine etwa jept
etfolgenbe @intragung bed Kldgers alé Eigentitmerd lieRe nady ber
Nuffaffung bes Bernfungdridters ein Raumungsverfangen ded Riagers
gevedyifertigt erjdeinen. ilv ben nod) offenen Meft der Bertragspeit
wire alfo die MoglidyPeit eined ermeuten Redidftreitd auf einer vers
dnberten, von ben Griinben bed Berufungsriditerd nicht mebr getroffenten
Sadlage nabe gelegt,

Die gutreffende und audreidende Entjdeidung ergibt fid) aber
and einem anberen redhiliden Gefichtdpuntie, ben ber Prozepbevolls
miidhtigte der Bellagten ridgtig angedeutet hat, indem er vortrug:
,t8 jdlage dod) dem Mechtsgefithl geradest ind Gefiht, daf die
Sivma an den Mietverirag nidit gebunden fein follte, denm bie von
ibr felbjt beftellie Bermwaltung gefdhloffen habe; ber fFirma ftdnbde
jebenfalld die exceptio doli generalis entgegen”. Eben biejen veditlichen
@efidytepuntt fireift der Berufungdridter felbft mit ber Bemertung:
»&8 dunte in Frage tommen, ob nidjt der von Fran K. alg fog. mittels
baver Gtellpertreterin ber Eigentiimerin befugtermeife abgefdlofiene
Mietverirag ehenfo su Bebandeln wiire, wie ein vom Eigentitmer felbit
eingegangener Mietverirag.”

Bunddft flelt der Berufungdridter totjadlich feft, bdap bder
Franw §. von ber Eigentiimerin, ber Firma, bie Befugnid zu vollig
freiey Berwaltung ded3 Haufes, ingbefondere audy ju defjen Bermietung
anf mehrere Jabhre und auf ihren eigenen Namen erteilt war, und
baff die {irma ben ftreitigen TMietvertrag fogar gefannt, alfo ald
einen fitnjjGhrigen getannt und nidys dagegen zu erinmern gefunben
Bat. Diefe Feftftelung beruht feinedwegd auf Berfenmung ber
Beweidlaft, jondern ift, obne jebe — bier unndtige — Pritfung der
Beweislaftfrage, einfad) aus der gangen Sodlage gefolgert worben;
fie tft offenfiditlid audy materiell gutreffend. Hiernady hat die Frau R,
ben flreitigen Mietvertrag auf ihren eigenen Namen abgefdhlofjen
mit fowob! vorgingiger al8 nadfolgender Zuftimmung ber Eigen:
titmerin; fie Bat alfo ein obligatorijhes Medytagefchaft (nicht eime
Berfliqung im Sinne bed § 185 BEB.) fiber ein frembes Grunds
flitd mit Cinwilligung und Genehmigung bes Eigentiimerd abgejdhlofjen.
Daf dber jo gejdlofiene Bertrag fiiv bie Eigentiimerin, bie Firma,
witfjom fein muf, wirdb alerdings vom Redhtégefibl gefordbert, und
ift denn aud) wihtllid) RNedjtend; anbernfalld entbehrien, wenn die
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Cigentfimer von Binshinfern bie Mietverirdge durdy ibre Haus.
vermwalter auf deren Nowmen dlicken loffen, bie Micter gegen bie
Daudeigentiimer fedes redhtlichen Senpea,

Dag jemand fiir den Madjtgeber und gleicdeitig tm eigenen
Nanten 3u hanbeln befugt ift (Prot. der Kommiffion fiir bie IT. Qefung
be3 Entw. bed BAB, B, 4 &, 137), ijt ein im BVerkehr baufiz vors
tommended Redtsverhiltnid: die Stellung ded Kommiffiondrs (§ 383
D®B.) ift gerade die eined berart yom RKommittenten Ermédhtigten.
Die Redtsfolgen ous Sefddften bded fo mit Juftimmung eined
anbeven fitr bdiefen anberen und dod) in eigemem Namen Handelnden
bemeffen fidh nadh dem JInbalte ber Rediisgefdifte und demgemdf
nod) dem Snhalte der Juitimmung: fie onren verjdjieden jein, JIm
RNormalfalle der jog. mittefbaren Stellveriretung (Mot, jum Enimw,
bed BHP. Bb. 1 &. 223; KommProt, Bd. 1 S. 188; Leoubard,
UAlgemeiner Teil hed BSB. &. 802), 3. B. bei ber Kommiffion im
Sinne bder §8 383, 406 BB, bleibt ¢2 bet ber Redjtzjolye, bah
Rechte und DPflidten lebiglid) zwifhen dem Kommiffiondr und dem
Drilten, nidt aud) ywifden dem Kommiitenten und dem Dritten ents
ftehen, Died baite Art. 860 UL 2 bed alten HBB. ausbrildlid
audgefprodien und ift im neuen HBSB. nady beflen Dlotiven nur als
felbftverfidnblidy weqgelafjen. Der Kommittent und der Drifte wollen
¢3 eben nidyt miteinanber 3u {un Hoben, fonbern jeber will vur mit
bem Sommiffiondv vertehren (Entjd). bded RDberhandbeldger. Bd, 22
. 28 big 80). &3 ift aljp gleichgiiltig, wenn etwa ber Dritte beim
Uoidluffe deg Hudfilbrungdgefddftd bten Kommittenten fannte und
mit Miidfidt auf deffen Perfon fontrabierte; Dernburg, Biirg.
Recht Bb. 1 (1902) &. 498/499. Der Kommittent, der ihm gehbrige
Sadjen durd) ben Rommifftondr vertaufen [ift, will biefem Vertautds
gefdiifte gerabe fern bleiben und den Griss der Sadjen ledighidh)
gemdf 8§ 384 DGB. al3 bad von bdem Komumiffiondr aug ber
®ejchaftabeforgung Exlangte von biefem erbeben,

iber biefen Mormalfall ber fog. mittelbaren Bevtretung geht
ba3 Bier vorliegenbe Mechidgefdhift hinans. Der von ber Frau K,
fitr fidy gefblofiene Mietverirag Hat sum Jnalte, daf der Dieter,
bie Betlagte, vin unmittelbares Mietrecht on den im Eigentum ber
Firma  fteBenben und  verbleibenden MMietrdumen, alfo ein von
ber Cigertiimerin ohune weitered zu tragenbed und eugsubaltended



83, Wirkfamleit bed Mietverivaqd itber frembde Sadjen. 3499

Wietredit erwerben und Baben follte, und gerade biefem ummittels
baren Criverbe bed Mietredhtd burch bie Beflagte bat bdie Eigens
timerin, bie Firma, vor und nad) Abjdup bed bid jum Berlaufe
be? Hanfed an ben Rliiger unbeanftandet volzogenen Mietvertrags
augeftimmt.  Diefe ihre Einwilligung und Genehmigung bindet bdie
Fiema; fie tonn ben mit ifrer Crmidyigung ftber ifr Grunbfiid
gefdylofjenen Mietvertvag nidht nunmebr alg einen fie nidyt beriihrenden
behanbeln. Daju Bebarf 3 nidit ber Heranziehung der exceptio doli
generalis, fonbern ¢ fdhlagen unmittelbar bie pofitiven Veftimmungen
ber §§ 182, 183, 184 BEYB. ein. Die Wirkfamleit ded der Mieterin
ein unmittelbares Mietredit an ben ber Firma gebdrigen MWietrdivmen
verfdaffenben WMictvertrags bing von der Juftimsmng der Firma
al3 der Eigentdmerin ab, und biefe hat ifre feiner Form bebiirftige
Buftimmung der Frau R, fowohl vor a3 nad) AbjdIug bes Bertrags
erflirt,  Daburd) Bat ber WMietverirag gegen die Firma materiell
biefelbe Redjtdwirlfamleit erlangt, wie wenn er von ber Firma felbft,
3 8. von ber {Fran M. ol vertretungibereditigten Bertreterin auf
ben Namen bver Firma, abgeidlofjen wire (Winbideid.Ripp,
Lehrbud) bed Pandetienredytz Bbd. 1 § 81 Unm. 5 &, 858/359),
&3 braudyt wad) Lage bed Fallez nicht unterfudt zu werben,
ob nidt fogar die Firma felbft Mietvertragspartet geworben ift
{Ihering in feinen Jahrbildern Vb, 1 &. 307, Bb. 2 &. 125 5y
128), ober ob ber Bertrag ein gwifden der Frau R. und ber Bellagten
beftefenber bleibt, Audy wenn bie leptere Anffafjung fitr bdie gutreffenbe
eraditet wird (vgl. Entid), bez MB.'8 in Jivilf. Bb. 10 &. 48/49),
bewirdt bie Buftimmung, dafy die Firma aud) ber Betlagten gegenitber
viefen von ihr gewollten Bertragsinhalt gegen fidy gelten laffen mup.
Der Bertrag laftet jedenfalls materiell ouf ihr; gegen eine auf ifr
Eigentum geftifte Raumungstlage der Firma Iann die BVellagte einen
burdyjdhlagenben Einwand jdon entnehmen aud ber fifr die Firma
vetbinbliden Tntfodje der von ihr der Frau R, exteilten Ermidhtigung,
nidht erft aud bem Befitrechte ber Frau RN, Hierin tritt bdie Trag.
weite ber Buffimmung (§ 182 BSB) und die nabe Verwandtidaft
jwifden Einwiligung und Volmadyterteilung (Mof. zum Entw.
be3 BOB, Bd. 1 €. 246; Hdlver, Komm, zum Algemeinen
Teile bed Biirgerliden Gefepbuchs . 883; Entich. deg WME.'? in
Bivil]. Bb. 53 &, 275) in bie Cridheinung. Die Einwilligung bewitt



400 89, &driftform. Urtunbeninbalt, Husdleguny.

bie unmittelbare Gebunbenbeit der JFirma ber Betlagten gegeniiber.
Der auf den Namen ber Frau M. gefdloffene Wietvertrag ift fiic
bie Redytdfphire ber Firma wirffam geworden; denn gerabe bdem Hat
fie gugeftimmt. (Zu vergleidien ift die unmittelbare Wixtung im
Falle bes §185 und Pland, Komm., Gl 3 ju § 182, Gl 4
st §167, Gl b5 a € 3u §123) Dof ber § 182 gerade qudy
foldje Fille wie ben vorliegenden umfaht, obwohl diefe Sade und
Recdhtalage unter den Beifpielen ber Motive Bb. 1 &, 246 nidst
angefiihet ift, witd durd) den Worilaut besd § 182 aufer Fweifel
gefept. Die diefe Wirkung nod) befonders ausfpredenben 8§ 1399
Ubf. 2 Sop 1, 1444, 1445, 1448 Ubf. 1, 1448 PGB, find nur
Unwendungen des allgemeinen Grundiages; vgl. bas in ben Lommijfionss
protofollen Bbd. 1 &. 178 behanbdelte Beifpiel eined Sdjentungs-
verfprediens iiber eine frembe Sade.

Nad) dem Dargelegten ift e ohne jeden Belang, wenn runmebr
Frau R. ihr Berwaltungd- und Befipredt gegenitber der Firma
verlieren, ober wenn nunmehr der Kidger alg Cigentiimer bed Hanfes
in dad Grundbudy eingetragen werden fjollte. Jener Berluft fann
ba von der Fraw N, auf Guund ber ihr damals eimgerdumt
gewefenen vbilig freien Bermaltungdbefugnis, aljo mit Einwilliqung,
fibrigend auch) unter Genefmigung der Firma gejdlofjene Sejchaft
a3 ein fiiv bie Firma jortwirlended nidt mehr berithren. Und die
eiwaige Eintragung ded Ridgerd vermag nichtd ju dndern, denn ber
Rldger felbjt bleibt dann gemdp § 541 BEB. gebunden.” ., .



